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R E S U M E N
Con este trabajo de grado se propone formular di-
rectrices que orienten a la conservación preventiva a 
través de un manual. 
En el primer capítulo se analizarán conceptos sobre 
conservación preventiva, mantenimiento y monito-
reo, luego se realizarán análisis de experiencias sobre 
conservación a nivel internacional y local, entre ellas 
algunas realizadas con nuestra participación dentro 
de los talleres de la Opción Restauración conjunta-
mente con el Proyecto Vlir_CPM y la colaboración de 
otras instituciones.
En el segundo capítulo se realizará un análisis del 
Plan Piloto de Conservación Preventiva de San Roque 
llevado a cabo entre enero y marzo del 2014, parti-
cipando como coordinadoras y ejecutoras de obra. 
En esta fase se analizará el trabajo realizado antes, 
durante y después de la campaña de mantenimiento 
de la manzana comprendida entre la Av. Loja, Calle 
del Farol y Av. 12 de Abril. 
Esta etapa fue complementada con información ob-
tenida en el periodo 2012-2013 de la Opción Restau-
ración de la Facultad de Arquitectura y Urbanismo, 
grupo del cual formamos parte, donde se realizaron 
los primeros estudios del sitio.
En la tercera etapa se tomará como guía la Campaña 
de Mantenimiento de San Roque y con la sistema-
tización de resultados del proceso, se generará un 
Manual para la Conservación Preventiva, Monitoreo 
y Mantenimiento en Conjuntos Históricos que podría 
adaptarse y aplicarse en diferentes zonas de la ciu-
dad para proyectos similares. 
Palabras Clave:
Conservación, Mantenimiento, Monitoreo, Conjun-
tos Históricos, San Roque
A B S T R A C T
This document proposes to formulate guidelines 
that orient on the preventive conservation of historic 
architectural areas through a manual.
In the first chapter the concepts of preventive con-
servation, maintenance and monitoring will be 
analyzed; preventive conservation experiences in 
international and local level will also be analyzed, in-
cluding some cases where we participated as mem-
bers of the Restoration Workshop, with Vlir_CPM 
Project and the collaboration of other institutions.
The second chapter contains an analysis of the Pilot 
Plan of Preventive Conservation in San Roque, held 
between January and March of 2014, participating 
as coordinators and executors of the project. In this 
phase the maintenance campaign will be analyzed 
in the stages before, during and after the project, 
which took place in the block located between Av. 
Loja, Calle del Farol and Av. 12 de Abril.
This phase was complemented by information obtai-
ned in the period of 2012-2013 from the Restoration 
Workshop of the Faculty of Architecture and Urba-
nism, in which we worked; during this period the first 
studies of the campaign were performed.
In the third chapter, the Maintenance Campaign of 
San Roque and the systematization of the results of 
the process  will be a guide for the generation of a 
Manual for Preventive Conservation, Monitoring and 
Maintenance in Historic Areas that could adapted 
and applied in different areas of the city for similar 
projects.
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I N T R O D U C C I Ó N
El Proyecto de investigación vlir_CPM (Vlaamse In-
teruniversitaire Raad _ Ciudad Patrimonio Mundial)
de la Facultad de Arquitectura y Urbanismo de la 
Universidad de Cuenca, se encuentra trabajando en 
varios temas relacionados con la conservación, man-
tenimiento y monitoreo del patrimonio edificado. 
En este contexto, conjuntamente con la opción de 
Restauración de la Facultad de Arquitectura se han 
desarrollado algunos proyectos sobre esta temática:
En el primer proyecto: PLAN PILOTO DE MANTENI-
MIENTO DE LAS EDIFICACIONES DE SUSUDEL, se tra-
bajaron 40 unidades de vivienda. Las edificaciones 
fueron seleccionadas mediante diferentes criterios 
como la gravedad de los daños que presentan y con-
diciones de habitabilidad dando prioridad al uso de 
vivienda y a ciertos sectores sociales.
En el segundo proyecto: CAMPAÑA DE MANTENI-
MIENTO DEL CEMENTERIO DE SUSUDEL, nace la in-
tención de trabajar en el cementerio de la parroquia 
que se presentó como una gran oportunidad de te-
ner una experiencia académica para los estudiantes, 
además de ser un proyecto muy valioso para dicha 
comunidad y el mantenimiento de sus tradiciones.
Gracias al trabajo de los estudiantes, el apoyo de 
los profesores e investigadores del Proyecto de in-
vestigación vlir_CPM y al soporte de las autoridades 
cantonales y parroquiales, Gobernación del Azuay, 
INPC e Instituciones privadas, se lograron excelentes 
resultados que nos brindaron la confianza para em-
prender esta iniciativa en la ciudad de Cuenca, pun-
tualmente en el sector de San Roque. 
El proyecto comprendió el estudio y análisis de los 
proyectos precedentes y de otros casos similares 
que se han realizado a nivel internacional; recopila-
ción y estudio de la información y el proyecto para 
la campaña que fue desarrollado en una primera 
etapa por la opción de Restauración 2012 - 2013; el 
seguimiento del proceso previo a la intervención y 
durante la campaña; la sistematización y depuración 
de resultados y conclusiones obtenidas posterior-
mente. Este análisis concluirá en el establecimiento 
de un manual para la conservación preventiva, moni-
toreo y mantenimiento de conjuntos históricos; que 
partiendo del proceso desarrollado para San Roque 
oriente a su aplicación en casos de estudio similares 
en otros conjuntos.
UNIVERSIDAD DE CUENCA
I N T R O D U C C I Ó N
Para cumplir con los objetivos de este trabajo in-
vestigativo y analítico que pretende sistematizar 
el trabajo realizado, se han establecido tres fases.
 
Primera fase: El objetivo principal de esta etapa es 
definir conceptos sobre conservación preventiva, 
mantenimiento y monitoreo en conjuntos históricos, 
para luego realizar el análisis de casos y experiencias 
sobre conservación, tanto a nivel nacional como in-
ternacional. La información se obtendrá a través del 
estudio de diferentes fuentes bibliográficas, consul-
tas con expertos y el análisis de proyectos llevados a 
cabo en diversas ciudades; además de contar con las 
experiencias de Susudel, de las cuales como alumnas 
participamos y que serán parte de nuestro análisis.
Segunda fase: El objetivo de esta fase es realizar 
un análisis del “PLAN PILOTO DE CONSERVACIÓN 
PREVENTIVA DE SAN ROQUE” llevado a cabo en el 
mes de enero del 2014. Dentro de este capítulo se 
pretende analizar todo el trabajo realizado antes, 
durante y después de la campaña de mantenimien-
to; para lo cual se utilizará toda la información ob-
tenida durante el trabajo realizado desde septiem-
bre del 2012 hasta julio del 2013 que consta de un 
diagnóstico, análisis del área de estudio, análisis 
de daños, propuesta de fachadas y presupuestos. 
En esta fase se utilizaron instrumentos como: foto-
grafías, fotografía aérea, sistemas de información 
geográfica (SIG), fuentes bibliográficas y consultas 
a expertos, encuestas y talleres en la comunidad.
Tercera fase: El objetivo es tomar como guía la cam-
paña de mantenimiento de San Roque, sistematizar el 
proceso y los resultados de ésta, para realizar un ma-
nual para conservación preventiva en conjuntos his-
tóricos que pueda adaptarse y aplicarse mediante las 
variaciones y ajustes necesarios en diferentes zonas 
de la ciudad. También se logrará identificar los bene-
ficios de los trabajos de mantenimiento para el patri-
monio, para el barrio y la ciudad y como éstos influen-
cian en las relaciones entre vecinos, su conocimiento 
y percepción acerca de los valores patrimoniales.
UNIVERSIDAD DE CUENCA
O B J E T I V O S 
• Participar en el desarrollo del plan piloto (cam-
paña de mantenimiento de las edificaciones de 
San Roque); formando parte del equipo de coor-
dinación y documentando toda la información 
de la campaña, la cual será útil para sistematizar 
el manual para la CPM2 (Conservación preventi-
va, monitoreo y mantenimiento).
• Analizar y evaluar los resultados de la campaña 
llevada a cabo, para luego sistematizar el proce-
so del plan piloto de San Roque.
• Generar un manual para la CPM2 (Conservación 
preventiva, monitoreo y mantenimiento) en con-
juntos históricos arquitectónicos con valor patri-
monial.
       GENERAL
• Aportar a la conservación preventiva, monitoreo 
y mantenimiento de conjuntos históricos arqui-
tectónicos, a través de la generación de un Ma-
nual de Mantenimiento en Áreas Históricas que 
sirva de guía para la preservación del patrimonio 
edificado, como una herramienta teórica y siste-
mática.
       ESPECÍFICOS
• Analizar conceptos y criterios a través del estudio 
de casos de experiencias anteriores de conserva-
ción patrimonial; análisis de las  intervenciones 
en las viviendas y el cementerio de Susudel, así 
como en otros ejemplos similares de manteni-
miento que guarden relación con la campaña del 
barrio de San Roque.
Susudel_Previo a la intervención
Fuente: Opción de Restauración 2011-2012
Chuquiribamba_Previo a la intervención
Fuente: INPC Regional 7.
Chuquiribamba_Previo a la intervención
Fuente: INPC Regional 7.
Chuquiribamba_Posterior a la intervención
Fuente: INPC Regional 7.
Ibarra_Previo a la intervención
Fuente: Ministerio Coordinador de Patrimonio
Ibarra_Durante la intervención
Fuente: Ministerio Coordinador de Patrimonio
Ibarra_Posterior a la intervención
Fuente: Ministerio Coordinador de Patrimonio
Susudel_Durante la intervención
Fuente: Opción de Restauración 2011-2012
Susudel_Posterior a la intervención


















I N T R O D U C C I Ó N
En este capítulo se desarrollarán  conceptos y de-
finiciones sobre  conservación, determinando los 
elementos que la conforman: la conservación pre-
ventiva y la conservación curativa; estableciendo sus 
diferencias e identificando mediante el análisis, las 
intervenciones que son viables en la ciudad de Cuen-
ca. Además se estudiarán varios temas que resultan 
relevantes en esta etapa; las realidades de la gestión 
del patrimonio, el patrimonio como recurso, la par-
ticipación ciudadana, conjuntos urbanos, valores de 
integridad y autenticidad y la recuperación del pa-
trimonio; que posteriormente nos servirán de guía.
En una siguiente etapa se estudiarán proyectos lle-
vados a cabo en el país de experiencias similares en 
conjuntos urbanos, además de otras en las que he-
mos participado y que contribuirán como una fuente 
de referencia para conocer los diferentes estudios, 
procesos y resultados; pudiendo compararlos, eva-
luarlos y obtener un aporte para nuestro estudio. Las 
intervenciones que serán analizadas son: 
• Plan Piloto de Mantenimiento Aplicado en las Vi-
viendas de Susudel,
• Campaña de Mantenimiento del Cementerio de 
Susudel,
• Rehabilitación de Inmuebles Patrimoniales Pri-
vados en el Centro Histórico de Ibarra, Provincia 
de Imbabura,
• Rehabilitación de Inmuebles Patrimoniales Pri-

















Medidas y acciones que tienen como objetivo 
evitar o minimizar futuros deterioros.1
Medidas y acciones indirectas, no interfieren 
con  materiales y estructuras de los bienes,  
no modifican su apariencia.2
Aplicación de todos  los medios  necesarios, 
externos  a   los  objetos  que  garanticen su  
correcto mantenimiento, desde la seguridad 
de éstos, hasta el control de las condiciones 
ambientales adecuadas. 3
Las actividades que se encuentran dentro de 
 la conservación preventiva son el monitoreo 
 y Mantenimiento.
Monitoreo. Trat a de una observación planificada y verificada 
de   todos   los   elementos   y   sistemas   que  son  parte  del 
monumento o sitio patrimonial. Se  basará   en  un  programa 
definido  por  los técnicos  y especialistas en cada una  de las 
ramas  todo esto se  registrará en un documento informático 
que permita su seguimiento y verificación. 
Del  monitoreo  se  puede  desprender   una calificación  del 
elemento   o   del   sistema   observado,    se  pueden  hacer 
también recomendaciones en caso de indicios de problemas. 4
Mantenimiento Pone énfasis a una acción planificada que se 
propone de inicio y que está íntimamente relacionada con la 
buena subsistencia de un elemento para que su función sea 
eficiente o su estética se mantenga.  
El mantenimiento abarca acciones que las recomendaciones 
de técnicos y especialistas sugieren realizar,  de acuerdo  a la 
durabilidad,resistencia o tiempo de vida útil de un elemento.5 
Podemos entender a la conservación como “Todas 
las operaciones diseñadas para comprender una pro-
piedad, conocer su historia y significado, asegurar su 
protección material y, si es necesario, su restaura-
ción y mejoramiento.”6
En otras palabras la conservación comprende proce-
sos o acciones a efectuarse para el cuidado de un si-
tio (área terreno, edificio, grupo de edificios, paisaje 
u otras obras) con el fin de mantener su autenticidad 
e integridad. Preservando así su memoria histórica y 
manteniendo su significación cultural (valor estético, 
histórico, científico, social o espiritual a través de to-
das las generaciones).7
Durante la 15ª Conferencia Trienal, que se realizó en 
New Delhi, del 22 al 26 de septiembre de 2008 se 
definen dos conceptos importantes: la Conservación 
Preventiva y la Conservación Curativa.
 
1.1. CONCEPTOS GENERALES 
1.1.1. CONSERVACIÓN: CONCEPTO
1.1.1.1. CONSERVACIÓN PREVENTIVA, MANTENIMIENTO Y MONITOREO
Cuadro N°1. 
Conservación Preventiva, Mantenimiento y Monitoreo.
Fuente: Grupo de Tesis.
1. Equipo Consultor del Proyecto vlirCPM. (2010). Diseño del Sistema 
de Conservación Preventiva del Patrimonio Cultural Edificado del Cen-
tro Histórico de Cuenca. Cuenca, Ecuador. p.4
2. Ibídem
3. Ibídem
4. Equipo Consultor del Proyecto vlirCPM. (2010). Diseño del Sistema 
de Conservación Preventiva del Patrimonio Cultural Edificado del Cen-
tro Histórico de Cuenca. Cuenca, Ecuador. p. 6
5. Ibídem
6. ICOMOS. (1994). El Documento de Nara en Autenticidad 1994. 
Nara, Japón. Recuperado el 25 de Abril del 2014, de http://ipce.mcu.
es/pdfs/1994_Documento_Nara.pdf
7. ICOMOS. (1981). Carta del ICOMOS Australia para la Conservación 















1.1.1.2. CONSERVACIÓN PREVENTIVA (RESTAURACIÓN, CONSOLIDACIÓN Y RECONSTRUCCIÓN) 
Cuadro N°2 
CONSERVACIÓN CURATIVA
Este proceso se vale de métodos técnicos y científicos para 
intervenir directamente sobre un monumento,con el fin 
de devolverle al material su integridad física y funcional. 8
Estas acciones sólo se realizan cuando los bienes están en un  
estado   de  fragilidad  notable o se están  deteriorando  a  un 
ritmo elevado, por lo que podrían perderse en un tiempo 
relativamente breve.9 
En las cartas internacionales las recomendaciones para  este 
tipo de conservación  van encaminadas siempre a la  mínima 
intervención;  a  que sólo  se ejecuten   medidas  correctivas 
cuando sea estrictamente necesario,previo a un diagnóstico  
y resultado positivo de su aplicación.10  
Cualquier agregado de nueva época que se incorpore,debe 
ser   claramente    distinguible   de   la  materia   original  del  
monumento. Algunas de las técnicas utilizadas son:  
Restauración, consolidación, reconstrucción.11 
La restauración:  Devuelve a  la  fábrica  (material físico)  
existente   de    un  sitio   un   estado  anterior   conocido, 
removiendo agregados o reagrupando los componentes 
existentes sin  introducir nuevos materiales.12
La consolidación:   Es la adición  de material  físico o la 
aplicación   de   material   adhesivo  o  de   soporte  a  la  
estructura  actual  del  objeto cultural, para asegurar su  
continua durabilidad o integridad arquitectónica.13  
La  reconstrucción:   Significa  construir  nuevamente. La 
expresión puede ser empleada con referencia al trabajo 
ejecutado,usando material moderno o antiguo,o ambos, 
con el fin de  reconstruir  elementos  desmembrados,  o 
destruidos,o parte de ellos.14
Conservación Preventiva (Restauración, Consolidación y Reconstrucción).
Fuente: Grupo de Tesis.
8. Villanueva, G. (2002). Manual de procedimientos técnicos para 
archivos históricos de universidades e instituciones de educación su-
perior. Puebla, México: Benémerita Universidad Autónoma de Pue-
bla. Archivo Histórico Universitario. p. 47
9. Equipo Consultor del Proyecto vlirCPM. (2010). Diseño del Siste-
ma de Conservación Preventiva del Patrimonio Cultural Edificado del 
Centro Histórico de Cuenca. Cuenca, Ecuador. p. 4
10. ICOMOS. (1981). Carta del ICOMOS Australia para la Conserva-
ción de lugares de Significación Cultural (Carta de Burra).
11. Ibídem
12. Ibídem
13. UNESCO, ICCROM, ICOMOS, Centro del Patrimonio Mundial 
(2003). “Algunas Reflexiones sobre autenticidad”, en Manual para el 
manejo de los sitios del Patrimonio Cultural Mundial. Recuperado el 

















Ciclo para asegurar la conservación preventiva en 
un bien patrimonial
Fuente: Equipo Consultor del Plan de Conserva-
ción Preventiva para Cuenca.
Cuadro N°3. 
1.1.1.3.  CONSERVACIÓN PREVENTIVA VS. CONSER-
VACIÓN CURATIVA
El objetivo principal de un plan de conservación pre-
ventiva es identificar y corregir a tiempo falencias 
o daños en los bienes patrimoniales, con todo esto 
se intenta prevenir situaciones emergentes y daños 
irreversibles que puedan terminar en un colapso o 
pérdida.
El siguiente esquema  muestra el ciclo de la conser-
vación preventiva, el mismo que tendría varias  fases 
que se retroalimentarán entre sí, completando un 
ciclo de monitoreo y mantenimiento (Cuadro N°3).
Para entender de que trata cada fase del esquema 
anterior, a continuación se realizará una descripción 
de cada elemento que lo conforma (Cuadro N°4).
El PCPM2 (Plan de conservación preventiva, monito-
reo y mantenimiento) en la ciudad de Cuenca todavía 
tiene un largo camino por recorrer, ya que en la ac-
tualidad se sigue intentando cambiar la concepción 
de que las acciones de preservación y conservación 
del patrimonio no deberán realizarse únicamente 
cuando los daños ya se han hecho presentes y en el 
peor de los casos cuando el edificio o bien patrimo-
nial está a punto del colapso, afectando los valores, 
muchas veces, irremediablemente.
Es por esto que el plan de conservación preventiva, 
monitoreo y mantenimiento, busca anticiparse y evi-
















15. Astudillo, S. Los Desafíos Del PCPM2 En Cuenca.
a) Información
Esta etapa debe conducirnos al entendimiento y 
comprensión de las características de los bienes 
patrimoniales a través de diferentes análisis del 
estado actual. El registro de información debe ser 
sistemático, evitando la pérdida de  datos  anteriores 
a fin de generar  un registro  histórico permitiendo 
comparación y análisis en el tiempo.  El conocimiento 
de la historia, de los materiales y técnicas 
constructivas, mecanismos de daños y sus efectos, de 
los riesgos y amenazas a los que están expuestos   en  
función  de su   localización  en  el territorio etc. son 
datos por ejemplo importantes.  
b) Diagnóstico 
Tiene  como  objetivo  reconocer la Información y 
datos respecto a un bien o conjunto de bienes, de 
manera   que   a   través   de   su   procesamiento, 
comparación con estándares aceptados, análisis y 
síntesis, se pueda evaluar problemáticas diversas. 
La  evaluación  de  las  situaciones  y  condiciones  
en las que se encuentra  un  bien,   determinarán 
llamados  de  atención  o  alertas,  en función del  
diseño del sistema y del modelamiento  producto 
del cruce de variables, los elementos afectados y 
la   gravedad  de  los daños,  teniendo  presentes 
las amenazas  a las  que se  encuentra  expuesto. 
d) Control y Seguimiento.
Verificar,evaluar  y  controlar  resultados obtenidos 
en   las  fases anteriores,  así como  también  en   la 
retroalimentación de información. 
Los procesos de control y  seguimiento que  deberán 
cumplirse   como  parte del  diseño  del  sistema  de 
conservación,parten de planificación y programación 
de actividades  periódicas  establecidas en  las  fases  
previas:   cartillas  con  recomendaciones  generales 
para  el   mantenimiento   de   los   bienes,   con    la  
participación activa de la ciudadanía;reportes anuales 
formulados por  los  propietarios,  administradores  y 
custodios de los bienes, sobre el estado actual de sus 
edificaciones. 
c) Tratamiento.
Contempla las acciones o medidas tendientes  a  la 
corrección,curación o mantenimiento de los bienes 
a  fin  de  garantizar su buen funcionamiento y una 
estética  adecuada.    Las acciones   en   la  fase   de  
tratamiento  vendrán   delineadas  por  las   alertas 
que se  generen en la fase  de  diagnóstico.   El tipo 
de  respuesta –  acción   de  monitoreo  inmediato, 
mediato o frecuente  ,  vendrá  dado  a  su  vez por 
la   gravedad   de  las   situaciones   identificadas en 
la fase de Diagnóstico.15















En la ciudad de Cuenca  las prácticas de monitoreo 
no han sido implementadas, éstas deberían ser rigu-
rosas, profundas y sistemáticas. En nuestro medio, 
lo más común es observar que cuando un edificio ha 
sido intervenido, en muchos casos a través de im-
portantes y costosas acciones curativas, se espera 
nuevamente hasta que el nivel de deterioro sea el 
máximo y se requiera nuevamente aplicar acciones 
curativas, cada vez más complejas y costosas, y así 
sucesivamente se va repitiendo este ciclo de destruc-
ción que se podrá evitar a  tiempo con acciones de 
monitoreo y mantenimiento. (Figuras N°1 y 2).
Es necesario crear conciencia en la ciudadanía, pro-
pietarios y custodios de bienes patrimoniales, sobre 
la importancia de realizar actividades periódicas de 
monitoreo y mantenimiento para evitar de todas for-
mas estas acciones curativas que resultan más com-
plejas y costosas que las acciones de mantenimiento 
programadas con una estrategia. (Figura N°3). Como 
se observa en las siguientes figuras, estos  son los 
procesos que se desarrollan en la ciudad de Cuenca:
1.1.2. GESTIÓN DEL PATRIMONIO CULTURAL
Luego de analizar el ciclo de conservación curativa 
diferenciándolo de la conservación preventiva y  su 
aplicación en la ciudad de Cuenca, a continuación se 
analizará la situación del patrimonio en el país; los 
distintos actores, su gestión, sus competencias y es-
trategias.
1.1.2.1. LA SITUACIÓN DE LA GESTIÓN DEL PATRI-
MONIO CULTURAL A NIVEL NACIONAL
Actualmente, nuestro patrimonio se encuentra ame-
nazado debido al deterioro, abandono y destrucción, 
bajo los efectos del urbanismo y la globalización, 
provocando pérdidas a nivel cultural, social y econó-
mico. Frente a esta situación, el Gobierno Nacional 
Ecuatoriano, a través del Ministerio Coordinador de 
Patrimonio, emprende medidas y políticas para la 
protección y conservación de las áreas históricas.
“Los escenarios de la gestión urbana y particular-
mente del patrimonio cultural están marcados por 
inequidades sociales y atravesados por múltiples 
problemáticas de índole social, económica, política, 
institucional, legal y de gobernabilidad.”16
16. Ecuador. Ministerio Coordinador de Patrimonio. (2010, Junio). Do-
cumento De Gestión En Ciudades Patrimoniales. Introducción A La 
Gestión Del Patrimonio Cultural En Ciudades Del Ecuador. (Volumen 
1). Recuperado el 19 de Mayo del 2014, de http://www.pnud.org.ec/
art/frontEnd/images/objetos/documento%201%20PATRIMONIO.pdf




PROCESOS NO RECOMENDABLES DE CONSERVACIÓN CURATIVA EN LA 
CIUDAD DE CUENCA
PROCESO RECOMENDABLE DE CONSERVACIÓN PREVENTIVA PARA 

















La gestión del patrimonio ha desarrollado niveles 
precarios de institucionalidad, lo que limita la con-
servación del patrimonio y su potencialidad. Uno 
de los problemas a nivel nacional es que la instancia 
encargada del Patrimonio Cultural no se encuentra 
claramente definida dentro de las unidades munici-
pales, existe una dispersión de la gestión en diversas 
unidades. Por lo general se encuentra siempre ligada 
al Departamento de Planificación, como se puede 
observar en el Cuadro N°5, en la que se analizan seis 
ciudades del país en cuanto al tema de gestión pa-
trimonial.
Ante esta situación se debe asignar esta responsa-
bilidad a una dependencia específica que se encar-
gue exclusivamente de la gestión del patrimonio, 
contando con un equipo humano especializado para 
el manejo del patrimonio y sin que las capacidades 
de acción de las unidades de gestión patrimonial de-
pendan de la voluntad política de las autoridades de 
turno.
1.1.2.2. GOBERNANZA  Y PARTICIPACIÓN  CIUDADA-
NA
Los problemas de gestión del patrimonio no se de-
ben únicamente a la falta de recursos económicos, 
técnicos e institucionales, sino también a dificulta-
des en la toma de decisiones en torno al patrimonio. 
Existe una inequidad en la influencia que tienen los 
actores relacionados con la toma de decisiones so-
bre la gestión patrimonial; los actores comunitarios 
tienen grados menores de influencia en la toma de 
decisiones en comparación con los Municipios, el 
INPC (Instituto Nacional de Patrimonio Cultural) y el 
FONSAL (Fondo de Salvamento del Patrimonio Cultu-
ral del Distrito Metropolitano de Quito), consideran-
do que la gran mayoría de bienes son de propiedad 
privada o comunitaria.
Esta falta de equidad sobre la toma de decisiones 
está dada por “la carencia de herramientas y proce-
sos de participación, la debilidad de los programas 
de inclusión social, la falta de estrategias de con-
cientización y sensibilización ciudadana, los escasos 
incentivos para la conservación patrimonial, entre 
otros”17 (Cuadro N° 6). 
17. Ecuador. Ministerio Coordinador de Patrimonio. (2010, Junio). Do-
cumento De Gestión En Ciudades Patrimoniales. Introducción A La 
Gestión Del Patrimonio Cultural En Ciudades Del Ecuador. (Volumen 
1). Recuperado el 19 de Mayo del 2014, de http://www.pnud.org.ec/
art/frontEnd/images/objetos/documento%201%20PATRIMONIO.pdf
DEPENDENCIAS TÉCNICAS RELACIONADAS 
CON LA GESTIÓN DEL PATRIMONIO CULTURAL
Fuente: Ecuador. Ministerio Coordinador de Patrimonio. (2010, Junio). 
Documento De Gestión En Ciudades Patrimoniales. Introducción A La 
Gestión Del Patrimonio Cultural En Ciudades Del Ecuador. (Volumen 
1). Recuperado el 19 de Mayo del 2014, de http://www.pnud.org.ec/
art/frontEnd/images/objetos/documento%201%20PATRIMONIO.pdf
Cuadro N°5
DEPENDENCIAS TÉCNICAS ALAUSÍ IBARRA LATACUNGA LOJA NABÓN ZARUMA
Depto. De Planificación X X X X X X
Concejo Municipal X




















La falta de participación de la comunidad en las polí-
ticas, programas y proyectos para salvaguardar el pa-
trimonio y el desconocimiento de las normas y orde-
nanzas para la conservación del patrimonio cultural, 
hace que los resultados de los planes de gestión sean 
ineficientes. Al no conocer el valor de su patrimonio 
y la necesidad de conservarlo, las acciones requeri-
das no son realizadas.
Por esto es necesario aplicar nuevas metodologías 
y generar los espacios adecuados que se adapten a 
cada contexto para el manejo patrimonial, de modo 
se pueda incluir a diferentes actores en el aprove-
chamiento de la potencialidad de los recursos patri-
moniales  para mejorar la calidad de de vida de las 
comunidades.
1.1.2.3. ORIENTACIONES PARA LA GESTIÓN DEL PA-
TRIMONIO CULTURAL
La gestión del patrimonio debe contribuir al desarro-
llo, garantizando la preservación de los valores que 
lo estructuran. Para esto, se debe seguir un proce-
so de planificación que considere todos los valores 
(sociales, culturales, económicos, tecnológicos y 
ambientales) presentes en un territorio patrimonial, 
para incorporar al patrimonio en las dinámicas so-
cio-económicas del territorio.
El Ministerio Coordinador de Patrimonio en el Plan 
de Gestión Estratégica del Consejo Sectorial del Pa-
trimonio determina políticas para la salvaguardia y 
promoción del patrimonio:
     
• “Conocer, sensibilizar y difundir acerca del patri-
monio natural y cultural. Proteger el patrimonio 
natural y cultural.
• Restaurar, restituir y recuperar el patrimonio na-
tural y cultural.
• Puesta en valor y disfrute del patrimonio natural 
y cultural.
• Incrementar y fomentar el patrimonio natural y 
cultural.
• Crear, mantener y fortalecer la institucionalidad 
para la gestión del sector.
• Desarrollar e impulsar la interculturalidad.”18
La gestión del patrimonio debe contribuir al desarro-
llo, garantizando la preservación de los valores que 
lo estructuran. Para esto, se debe seguir un proce-
so de planificación que considere todos los valores 
(sociales, culturales, económicos, tecnológicos y 
18. Ecuador. Ministerio Coordinador de Patrimonio. (2010, Junio). Do-
cumento De Gestión En Ciudades Patrimoniales. Introducción A La 
Gestión Del Patrimonio Cultural En Ciudades Del Ecuador. (Volumen 
1). Recuperado el 19 de Mayo del 2014, de http://www.pnud.org.ec/
art/frontEnd/images/objetos/documento%201%20PATRIMONIO.pdf
EFECTOS DE UNA INSUFICIENTE 
COORDINACIÓN E INVOLUCRAMIENTO DE 
ACTORES COMUNITARIOS Y PRIVADOS
Fuente: Ecuador. Ministerio Coordinador de Patrimonio. (2010, Junio). 
Documento De Gestión En Ciudades Patrimoniales. Introducción A La 
Gestión Del Patrimonio Cultural En Ciudades Del Ecuador. (Volumen 




































ambientales) presentes en un territorio patrimonial, 
para incorporar el patrimonio en las dinámicas so-
cio-económicas del territorio.
1.1.2.4. ESTRATEGIAS DE PARTICIPACIÓN CIUDADA-
NA EN LA GESTIÓN DEL PATRIMONIO
Dentro del Plan Nacional del Buen Vivir existen nive-
les de planificación participativa adaptables a la ges-
tión del patrimonio cultural, donde los ciudadanos 
son los actores que activamente formarán parte de 
veedurías, talleres de consulta y diálogos.
“Así, una gestión participativa amplía la accesibilidad 
al conocimiento, uso  y  disfrute del patrimonio, a 
través de políticas y estrategias que posibiliten:
• Erradicar la discriminación social en el acceso a 
los espacios y bienes patrimoniales y culturales.
• Democratizar las instancias de toma de decisio-
nes, para equilibrar las fuerzas políticas, de la co-
munidad y de los individuos.
• Fomentar las reformas físicas y arquitectónicas 
que permitan el uso y disfrute del patrimonio 
por parte de personas con capacidades especia-
les.
• Perseguir la salvaguardia del patrimonio inmate-
rial a partir del conocimiento y la sensibilización 
de la población local.
• Incluir a los sectores rurales en las instancias de 
decisión.”19
En la actualidad, los Municipios del Ecuador bus-
can otros caminos para lograr mayores instancias 
de participación. El Distrito Metropolitano de Quito 
ha desarrollado el tema de participación a través de 
cabildos barriales, para la formulación de proyectos 
o programas a partir de las necesidades y perspec-
tivas de la comunidad. El Municipio de Ibarra ha 
incluido el tema de participación, a través del Plan 
de Reestructuración Administrativa Técnica del De-
partamento de Planificación y la Empresa FOSALCI 
(Fondo de Salvamento del Patrimonio Cultural de 
Ibarra), democratizando las actividades y proyectos 
bajo parámetros de necesidad y sustentabilidad. Za-
ruma también ha creado un organismo para que la 
ciudadanía se involucre en la gestión del patrimonio 
cultural, incorporando políticas que fomentan la go-
bernabilidad.
19. Ecuador. Ministerio Coordinador de Patrimonio. (2010, Junio). Do-
cumento De Gestión En Ciudades Patrimoniales. Introducción A La 
Gestión Del Patrimonio Cultural En Ciudades Del Ecuador. (Volumen 











































Convenciones y cartas internacionales reconocidas por el Estado Ecuatoriano.
Fuente: Diagnóstico de Capacidades Técnicas y Operativas de los Mu-
nicipios miembros de la Red de Ciudades Patrimoniales del Ecuador.
Fuente: Grupo de Tesis.
Cuadro N°8
1.1.2.5. MARCO JURÍDICO PARA LA GESTIÓN DEL 
PATRIMONIO CULTURAL
En cuanto a las normativas que rigen la gestión del 
patrimonio cultural, existen ciertos convenios inter-
nacionales, así como leyes nacionales de las cuales el 
Ecuador es signatario (Cuadro N°7). 
Internacionalmente, la protección del patrimonio 
cultural está ligada a las Convenciones Internaciona-
les (Cuadro N°8), que abarcan principios de mane-
jo del patrimonio cultural y natural, las mismas que 
son suscritas y respetadas por el Estado ecuatoriano. 
Además de esto, la Constitución reconoce la intercul-
turalidad; donde se garantiza el respeto a las “iden-
tidades culturales”, el acceso a “las culturas” y sus 
expresiones y a los espacios para la interculturalidad. 
El Código Orgánico de Ordenamiento Territorial, Au-
tonomía y Descentralización (COOTAD), es una he-
rramienta que busca ampliar las competencias de los 
municipios en la preservación del patrimonio cultu-
ral, mejorando sus mecanismos de acción e integra-
ción al desarrollo, a través de la creación de leyes que 
se adapten al manejo del territorio y de sus recursos.
Actualmente la gestión de patrimonio en las dife-
rentes instituciones municipales, se encuentra regi-
da por la Ley de Patrimonio Cultural, vigente desde 
1979. Sin embargo, con la futura Ley de Culturas ha-
brá ciertos cambios. Esta ley pretende incorporar un 
marco jurídico claro para la gestión patrimonial, de 
modo que sea manejada de la mejor manera por el 
Gobierno Nacional y los GAD (Gobierno Autónomo 
Descentralizado). 
La Ley de Patrimonio Cultural de 1979 se integrará a 















blecer criterios y procedimientos adecuados para la 
protección legal de los bienes culturales, promover 
mejores medidas de estímulo y de sanción, así como 
para actualizar los principios para la identificación, 
protección y conservación de bienes patrimoniales y 
mejorar la regulación de los procedimientos de inter-
vención en bienes patrimoniales.”20
“La generación de nuevas regulaciones locales debe-
rá responder a las siguientes orientaciones:
• Enmarcarse en las orientaciones de desarrollo 
endógeno planteadas en el Plan Nacional del 
Buen Vivir.
• Otorgar un marco de protección jurídica y nor-
mativa a las nuevas categorías de patrimonio, 
con particular énfasis en el patrimonio inmate-
rial.
• Incorporar instancias de participación y veeduría 
ciudadana en la gestión del patrimonio.
• Fomentar un sistema robusto de incentivos y 
sanciones para la conservación patrimonial.
• Establecer los mecanismos de financiamiento 
para las acciones de preservación, mantenimien-
to y difusión del patrimonio cultural.”21
20. Ecuador. Ministerio Coordinador de Patrimonio. (2010, Junio). Do-
cumento De Gestión En Ciudades Patrimoniales. Introducción A La 
Gestión Del Patrimonio Cultural En Ciudades Del Ecuador. (Volumen 
1). Recuperado el 19 de Mayo del 2014, de http://www.pnud.org.ec/
art/frontEnd/images/objetos/documento%201%20PATRIMONIO.pdf
21. Ibídem
1.1.2.6. EL CICLO DE LA GESTIÓN DEL PATRIMONIO 
CULTURAL
El ciclo de la gestión es una metodología para iniciar 
en la gestión del patrimonio cultural. Con esta meto-
dología se busca la protección, valoración y difusión 
del patrimonio cultural, considerando tres momen-
tos fundamentales (Figura N°4):
• “El conocimiento e identificación del patrimonio, 
comprendiendo su naturaleza, valores y consti-
tución.
• La conservación y protección del patrimonio, 
sustentadas en acciones y estrategias técnicas.
• El uso y la transmisión de valores, que implican 
establecer relaciones de uso entre el patrimonio 
y la población, sin que éstas vayan en detrimento 
del patrimonio, contemplando el valor simbólico 
que éste tiene para una comunidad.”22
Para que este ciclo pueda ser efectivo, se debe consi-
derar que la cultura no es estática y que debe existir 
una coordinación entre las fases para la actualización 
de cada uno de los procesos, así como niveles de pla-
nificación y seguimiento.
22. Ibídem
Fuente: Ecuador. Ministerio Coordinador de Patrimonio. (2010, Junio). 
Documento De Gestión En Ciudades Patrimoniales. Introducción A La 
Gestión Del Patrimonio Cultural En Ciudades Del Ecuador. (Volumen 
1). Recuperado el 19 de Mayo del 2014, de http://www.pnud.org.ec/
art/frontEnd/images/objetos/documento%201%20PATRIMONIO.pdf
Figura N°4
EL CICLO DE LA GESTIÓN
IDENTIFICACIÓN Y 
CONOCIMIENTO






















Las competencias de los municipios y entidades re-
lacionadas con la gestión del patrimonio deben estar 
enfocadas a mejorar las condiciones de vida y con-
tribuir con el desarrollo humano, a través de la crea-
ción de políticas que permitan el uso y disfrute de 
los recursos del patrimonio cultural, garantizando su 
conservación y mantenimiento.
La gestión de patrimonio en cada territorio presenta 
tanto oportunidades como nuevos retos, generando 
beneficios económicos, sociales y culturales; siem-
pre y cuando exista un manejo adecuado y eficiente 
de los recursos, para lo cual todo proceso de gestión 
deberá tener en cuenta todos los valores existentes 
en el territorio patrimonial y el apoyo ciudadano.
Las nuevas regulaciones deben ampliar las responsa-
bilidades de las entidades municipales en cuanto al 
desarrollo de capacidades técnicas, institucionales y 
financieras; es decir, los GAD municipales deberían 
ser los actores centrales de la gestión, optimizando 
recursos y capacidades locales y fortaleciendo la par-
ticipación de la comunidad en todos los procesos.
1.1.3. PARTICIPACIÓN CIUDADANA Y SOCIALIZA-
CIÓN
Para lograr la conservación de las áreas históricas pa-
trimoniales, es primordial garantizar el compromiso 
de participación activa de sus habitantes. Debido a 
que la conservación corresponde a las personas vin-
culadas directamente a los centros, barrios o barria-
das.
Asegurar la intervención de los habitantes surge 
como resultado de un proceso de concientización 
acerca de los distintos valores que tiene el entorno 
en el que habitan, conceptos generales acerca del 
patrimonio y la importancia de su trabajo permanen-
te en tareas de conservación preventiva y en otros 
casos de mantenimiento. Para asegurar que estas 
actividades se realicen de forma correcta es nece-
sario que dispongan de herramientas e información, 
que en su propio lenguaje, les sirvan de guía en este 
proceso y al mismo tiempo, les permitan detectar e 
informar sobre amenazas en las que se requiera la 
participación de un experto; evitando al máximo que 
sea necesario llegar a acciones curativas que impli-
















1.1.4. VALORES Y CONJUNTOS URBANOS
1.1.4.1. VALORES: INTEGRIDAD Y AUTENTICIDAD
Los valores inherentes al patrimonio determinan 
su espíritu y particularidad distinguiéndolo de la di-
versidad existente.  La autenticidad es primordial al 
momento determinar dichos valores, aunque no sea 
posible aplicar los mismos criterios a diferentes con-
textos y a la variedad de fuentes de información.
El Documento de Nara nos permite estudiar y califi-
car los valores en diferentes aspectos: “forma y dise-
ño, materiales y substancia, uso y función, tradicio-
nes y técnicas, la localización y contexto, espíritu y 
sentimientos, y otros factores interiores y exteriores. 
El uso de estas fuentes permite elaborar la dimen-
sión artística, histórica, social y científica específica 
del patrimonio cultural en examen.”23 
La carta de Washington nos dice que los valores a 
conservar son el carácter histórico de la población o 
del área urbana y que cualquier amenaza afectará la 
autenticidad de esa área urbana histórica y distingue 
los siguientes:
23. ICOMOS. (1994). El Documento de Nara en Autenticidad 1994. 
Nara, Japón. Recuperado el 25 de Abril del 2014, de http://ipce.mcu.
es/pdfs/1994_Documento_Nara.pdf
“a) la forma urbana definida por la trama y el parce-
lario;
b) la relación entre los diversos espacios urbanos, 
edificios, espacios verdes y libres;
c) la forma y el aspecto de los edificios (interior y ex-
terior), definidos a través de su estructura, volumen, 
estilo, escala, materiales, color y decoración;
d) las relaciones entre población o área urbana y su 
entorno, bien sea natural o creado por el hombre;
e) las diversas funciones adquiridas por la población 
o el área urbana en el curso de la historia.”24
La declaración de San Antonio, 1996 sobre la auten-
ticidad e identidad nos dice que “La autenticidad 
de nuestro patrimonio cultural está directamente 
relacionada con nuestra identidad cultural.” El pa-
trimonio en América se encuentra condicionado por 
factores propios como la diversidad de idiomas, es-
tructuras sociales, recursos económicos y creencias; 
influenciado por  la cultura de los colonizadores, es-
clavos e inmigrantes. Factores que constituyen una 
identidad propia que es la base de la identificación 
de sus valores.25
La correcta identificación de los valores del patrimo-
nio nos permite trabajar de la forma mas convenien-
24. ICOMOS (1987). Carta Internacional Para La Conservación De Ciu-
dades Históricas Y Áreas Urbanas Históricas. (Carta De Washington 
1987).
25. ICOMOS. (1996). Declaración de San Antonio ICOMOS. Recupera-

















te y respetuosa, de manera que cualquier acción que 




Considerando que los conjuntos históricos urbanos 
están entre las manifestaciones más abundantes y 
diversas de nuestro patrimonio cultural, que se ha 
forjado generación tras generación y constituye un 
testimonio crucial del que hacer y las aspiraciones 
del género humano a través del tiempo y el espacio, 
son manifestaciones que tienen el derecho y la nece-
sidad  de ser conservados manteniendo así la identi-
dad de una ciudad.
Según la Carta de Venecia, 1964_lugares monumen-
tales (Conjuntos Historico - Artísticos) el artículo 14 
muestra que los lugares monumentales deben ser 
objeto de atenciones especiales a fin de salvaguardar 
su integridad y de asegurar su saneamiento, su tra-
tamiento y su realce. Los trabajos de conservación y 
de restauración que en ellos sean ejecutados deben 
ser realizados a conciencia, con un estudio o análisis 
profundo, con un diagnóstico previo así como con el 
criterio necesario para conservar el patrimonio sin 
alterar formas o quitar a los bienes los valores que 
lo hacen único.
Otro documento que también nos muestra la im-
portancia de los conjuntos urbanos es la  Carta de 
Washington, 1987 (Carta internacional para la con-
servación de ciudades Históricas y áreas urbanas 
históricas), que concierne a los núcleos urbanos de 
carácter histórico, grandes o pequeños, comprende 
todo tipo de poblaciones (ciudades, villas, pueblos, 
etc.) y, más concretamente, los cascos, centros, ba-
rrios, barriadas, arrabales, u otras zonas que posean 
dicho carácter, con su entorno natural o hecho por 
el hombre. 
Más allá de su utilidad como documentos históricos, 
los referidos núcleos son expresión de los valores de 
las civilizaciones urbanas tradicionales. Actualmente 
se hallan amenazados por la degradación, el dete-
rioro y por la destrucción provocada por una forma 
de desarrollo urbano surgida de la era industrial que 
afecta a todas las sociedades.
Con referencia a estas cartas podemos decir que los 
conjuntos históricos patrimoniales son de gran im-















testimonio de una forma de vida o época histórica, 
por esta razón se llegan a convertir en referencias o 
memorias de ciudades y por lo general son lugares 
de mucho significado, ya que han sido habitados por 
distintas comunidades durante generaciones.
Por esta razón es importante darnos cuenta de que 
estos sitios históricos tienen la necesidad de ser 
conservados y requieren ser mantenidos periódica-
mente, con el objetivo de salvaguardarlos para evi-
tar perder a toda costa su integridad y autenticidad, 
realizando intervenciones honestas, que no afecten 
la lectura histórica de los bienes.
1.1.5. PATRIMONIO COMO RECURSO
Tener conciencia de los valores propios del conjun-
to urbano que se encuentra en análisis, nos permite 
beneficiarnos de éstos en el manejo del patrimonio 
como recurso, conformando una fuente de aprove-
chamiento de su potencialidad turística, económica, 
cultural y del conocimiento. El buen manejo de los 
valores puede generar que éstos sean potenciados o 
caso contrario se vean afectados.
1.1.5.1. PATRIMONIO EDIFICADO Y COMUNIDADES 
LOCALES
El patrimonio edificado contribuye en gran medida 
a vincular a las comunidades; esta vinculación entre 
las generaciones pasadas, presentes y futuras se da 
debido a la transmisión de tradiciones, las cuales se 
encuentran implícitas en las edificaciones y sitios y 
que son interpretados mediante ciertos códigos da-
dos según la cultura y educación de cada comuni-
dad. Esto quiere decir que, “el reconocimiento de un 
edificio como patrimonio social es la creación de un 
vector de comunicación con las comunidades futu-
ras, y la transmisión intergeneracional del patrimo-
nio edificado es una importante forma de mantener 
los valores culturales de las sociedades.”26
Según la defición de la UNESCO (Organización de las 
Naciones Unidas para la Educación, la Ciencia y la 
Cultura) “Valor Universal Excepcional significa una 
importancia cultural y/o natural tan extraordinaria 
que trasciende las fronteras nacionales y cobra im-
portancia para las generaciones presentes y venide-
ras de toda la humanidad.”27
26. UNESCO. (2002, Septiembre). Los usos del patrimonio cultural en 
la sociedad de información (1). Museum Internacional 215. Recupera-
do el 22 de Abril del 2014, de http://unesdoc.unesco.org/ima-
ges/0012/001284/128485s.pdf
27. UNESCO. Comité Intergubernamental de Protección del Patrimo-
nio Mundial Cultural y Natural. Centro del Patrimonio Mundial. 
















El valor universal está relacionado con la autenti-
cidad y la diversidad de culturas: “el concepto mo-
derno de valor universal se aplica a elementos del 
patrimonio que poseen la cualidad de ser un produc-
to genuino de una determinada cultura o de varias 
culturas, y dimana de la idea de diversidad cultural, 
esto es, de la capacidad de creación e innovación de 
la humanidad.”28
El valor universal es una relación entre diversos valo-
res que pueden o no estar vinculados a una determi-
nada cultura o a diversas culturas; sin embargo, éste 
es reconocido a través de categorías o símbolos que 
son compartidos por diversas sociedades o comu-
nidades.  Estos medios simbólicos son generados y 
transmitidos en el tiempo mediante la cultura, y de 
esta manera los valores perduran por muchas gene-
raciones.
En la actualidad, este proceso de reproducción fun-
ciona gracias a los medios de comunicación masiva 
(programas de televisión y radio, libros, revistas, pe-
lículas, periódicos, etc.), aunque siendo complejo y 
costoso es posible dar a conocer conceptos relacio-
nados al patrimonio.  
28. UNESCO. (2002, Septiembre). Los usos del patrimonio cultural en 
la sociedad de información (1). Museum Internacional 215. Recupera-
do el 22 de Abril del 2014, de http://unesdoc.unesco.org/ima-
ges/0012/001284/128485s.pdf
Además de estos medios, se debería implementar en 
el sistema educativo la capacitación en temas patri-
moniales, a través de talleres y charlas que permitan 
conocer y valorar el patrimonio tangible e intangible.
1.1.5.2. LA CIUDAD HISTÓRICA COMO PATRIMONIO 
CULTURAL
La ciudad histórica, es el vínculo entre diferentes fac-
tores: culturales, arquitectónicos, ambientales, urba-
nísticos, etc.; los cuales generan un especial atractivo 
y un patrimonio muy rico. Frente a esto es necesario:
 
• Interpretar el patrimonio como fuente de recur-
sos.
• Establecer una lectura del patrimonio urbano 
para su reutilización productiva.
• Generar estrategias de recuperación, reutiliza-
ción, protección y conservación del patrimonio 
arquitectónico.
• Propiciar una utilización responsable y contro-
lada del patrimonio, ya que a pesar de generar 
ingresos económicos, existen también impactos 
sociales, ambientales, etc. que pueden tener 















1.1.5.3. CONOCIMIENTO Y CONTACTO CON EL PA-
TRIMONIO 
En la actualidad, la recuperación del patrimonio edi-
ficado se ha convertido en un tema destacado, ge-
nerándose proyectos e intervenciones que han ob-
tenido una importante aprobación colectiva. Estos 
proyectos deben garantizar un beneficio tanto eco-
nómico como social, dando acceso al disfrute, cono-
cimiento y contacto con el patrimonio. Es necesario 
generar políticas de difusión y participación, además 
de herramientas de información pública como re-
vistas, publicaciones y páginas web, que permitan 
generar un sentido de valoración del patrimonio. Es 
preciso también plantear un sistema educativo in-
terdisciplinar, que permita un acceso al patrimonio 
a través de la enseñanza de valores socioculturales. 
De esta manera, el reconocimiento del patrimonio 
no activa solo el componente de la memoria, sino 
también el de apropiación e identidad.
1.1.5.4. EL PATRIMONIO COMO RECURSO SOCIOE-
CONÓMICO Y EL TURISMO CULTURAL
Con el reconocimiento del potencial económico que 
ofrece el patrimonio edificado, la nueva tendencia es 
recuperar el patrimonio arquitectónico y urbanísti-
co y reactivar su uso, convirtiéndose en un recurso 
turístico. “El turismo ayuda a poner en valor el patri-
monio cultural, ofrece oportunidades nuevas para la 
recuperación, reutilización y conservación del patri-
monio, aporta recursos para mejorar el paisaje urba-
no y también genera oportunidades para mejorar la 
trama y la infraestructura urbanas.”29 
TURISMO, MEDIO AMBIENTE URBANO Y CALIDAD 
DE VIDA
Con la concepción de la idea PATRIMONIO = CALI-
DAD DE VIDA,  la actividad económica turística se ha 
convertido en un nuevo pilar económico urbano; por 
lo que tanto la sociedad como las autoridades han 
sumado esfuerzos para la revitalización de sus cen-
tros históricos, recuperando actividades y empleos 
tradicionales necesarios para la preservación del pa-
trimonio cultural.
A pesar de que la actividad turística pueda tener im-
pactos positivos a nivel social, debido a la generación 
de fuentes económicas, “debe aportar a la comuni-
dad y a la región unos proyectos de desarrollo urba-
no que ofrezcan beneficios efectivos y duraderos.”30
29. Cortés Puya, T. (2002). Recuperación Del Patrimonio Cultural Ur-
bano Como Recurso Turístico. (Memoria Para Optar Al Grado De Doc-
tor). Universidad Complutense De Madrid. Facultad De Geografía e 
Historia. Departamento De Geografía Humana. Madrid, España. Recu-

















Con el objetivo de que los ciudadanos no se sientan 
alienados en su propia ciudad, los procesos de parti-
cipación ciudadana son fundamentales para la toma 
de decisiones. “También debe existir un programa 
equilibrado de creación de empleo, diversificación 
de las actividades económicas y mejor reparto de los 
ingresos a fin de garantizar una justa distribución de 
beneficios entre las comunidades locales.”31
Es importante tener en cuenta que, el medio am-
biente urbano dentro de un patrimonio histórico es 
un recurso no renovable y que resulta de la unión de 
factores ambientales, físicos y socioeconómicos. 
Con la regeneración y reutilización de los centros his-
tóricos, se originan impactos medioambientales que 
pueden alterar las condiciones naturales, la trama 
urbana, el patrimonio urbanístico y arquitectónico y 
el entorno de las ciudades históricas. 
Existen intervenciones que no necesariamente se 
adaptan al medio y que crean impactos negativos; 
con la regeneración de plazas y otros espacios pú-
blicos los centros históricos terminan convirtiéndose 
en puntos para el ocio, generando usos no compati-
bles como locales de diversión nocturna, bares y co-
31. Cortés Puya, T. (2002). Recuperación Del Patrimonio Cultural Ur-
bano Como Recurso Turístico. (Memoria Para Optar Al Grado De Doc-
tor). Universidad Complutense De Madrid. Facultad De Geografía e 
Historia. Departamento De Geografía Humana. Madrid, España. Recu-
perado el 22 de Abril del 2014, de http://biblioteca.ucm.es/tesis/ghi/
ucm-t25959.pdf
mercios, que en lugar de crear condiciones óptimas 
para su habitabilidad, logran que la población salga 
de estas zonas debido a la inseguridad y el caos ge-
nerado por estos usos. 
Este tipo de casos siguen repitiéndose progresiva-
mente, debido a que el factor económico prima so-
bre los intereses colectivos; por esto es necesario 
crear instrumentos que permitan una adaptación 
integral del turismo, aportando a su conservación y 
mantenimiento y fomentando la cultura y las tradi-
ciones locales.
1.1.6. RECUPERACIÓN DEL PATRIMONIO: PUNTOS A 
FAVOR Y EN CONTRA
En busca del aprovechamiento del patrimonio como 
recurso, en sus distintas distintas manifestaciones 
analizadas anteriormente, han surgido varios pro-
yectos que buscan mejorar el estado del patrimonio 
y la calidad de vida de sus habitantes y usuarios. 
Regeneración Urbana: Concepto
La Regeneración Urbana es un proceso que integra 
los factores medioambientales, urbano-arquitectó-















que mejoren la calidad de vida de la población en 
un barrio o sector de una ciudad. Con el objetivo de 
promover la transformación y mejoramiento integral 
de éstas zonas deterioradas, se realizan acciones físi-
cas en los bienes materiales, tanto en edificaciones, 
monumentos y espacios públicos. 
“Los espacios deteriorados de una ciudad demandan 
cambios que se constituyan en verdaderas transfor-
maciones integrales. Estas transformaciones no se 
pueden alcanzar con obras o proyectos aislados o 
que no formen parte de una estrategia que vaya más 
allá de una intervención y que apunte a promover 
mejoras definitivas.”32
La regeneración urbana debe contribuir al mejora-
miento de la zona y las condiciones necesarias de 
habitabilidad, la rehabilitación de la imagen urbana, 
la recuperación del espacio público y el rescate del 
patrimonio. Existen también proyectos de regenera-
ción habitacional, que tienen como objetivo el uso 
de edificaciones patrimoniales, el crecimiento de la 
oferta de vivienda y la intervención emergente en 
inmuebles.32. Regeneración Urbana Como Detonador Del Desarrollo Inmobilia-
rio. Recuperado el 20 de Mayo del 2014,  de http://es.scribd.com/
doc/50018920/REGENERACION-URBANA
Este proceso tiene tanto impactos positivos como 
negativos, los cuales serán analizados en el Cuadro 
N°9.
Analizando los pros y contras de la regeneración 
urbana, se puede concluir que no debe ser tratada 
simplemente como la intervención en sitios puntua-
les si no que necesariamente debe formar parte de 
un plan integral de la ciudad. Este plan debe analizar 
y considerar todos los aspectos que conforman el 
contexto a intervenir (factores ambientales, sociales, 
económicos, urbanísticos y arquitectónicos).
Resulta primordial el involucramiento de la ciuda-
danía y la socialización del proyecto previo a la eje-
cución de las obras, ya que es un trabajo que será 
insertado en la sociedad, siendo los habitantes los 
principales afectados por los cambios que se van 
realizar. Además de la participación activa de los go-
biernos municipales y de las instituciones a las que 
competan los temas patrimoniales, quienes deberán 
aportar con recomendaciones que enriquezcan el 
desarrollo del proyecto. 
Es necesario recalcar que todo el proceso se ha de 
sustentar en un estudio técnico multidisciplinario 
Cuadro N°9. 
Fuente: Grupo de Tesis.
RECUPERACIÓN: PUNTOS A FAVOR 
Y EN CONTRA












































realizado a conciencia y por profesionales, conside-
rando el impacto que la ejecución de estos proyectos 
va a generar, buscando obtener un buen resultado 
que mejore las condiciones de habitabilidad de la 















1.2 ANÁLISIS DE CASOS
1.2.1. INTRODUCCIÓN
Previo a la sistematización y realización del manual 
de conservación, mantenimiento y monitoreo de 
conjuntos históricos patrimoniales es preciso analizar 
varios casos a nivel regional, nacional e internacional 
con el objeto de tener conocimiento de los diferen-
tes metodologías, tipos de intervención, criterios de 
selección, financiamientos entre otros factores apli-
cados en los distintos proyectos, que en este caso 
han sido considerados ejemplares, de modo que con 
este análisis comparativo se pueda obtener una guía 
de cómo proceder en casos similares.
Luego de realizar un análisis a nivel nacional, se en-
contró que existen algunos proyectos que se han 
ejecutado en los últimos años con la colaboración 
del  Ministerio Coordinador de Patrimonio y del INPC 
(Instituto Nacional de Patrimonio Cultural) y sus dife-
rentes regionales. Para la ejecución de estos proyec-
tos se realizó un estudio previo, aunque algunos de 
ellos  no llegaron a ejecutarse debido a problemas 
estructurales y de instalaciones de las edificaciones. 
En la Región Costa encontramos un proyecto reali-
zado en Ancón, provinvcia de Santa Elena, también 
Zaruma y Portovelo en la provincia de El Oro; en la 
Región Amazónica, un proyecto en Baeza, provincia 
del Napo; en la Región Sierra; al norte del país en la 
ciudad de Ibarra y al sur, en la provincia de Loja, en 
las parroquias de Chuquiribamba, Chantaco, Bolas-
pamba, Gualel, Taquil, Mangahurco, Zapotillo, Pale-
tillas y Cazaderos. 
Existen también dos proyectos realizados en la pro-
vincia del Azuay, cuya metodología es bastante di-
ferente a la de los anteriores casos. Sin embargo, 
creemos que es muy importante analizarlas, ya que 
a partir de ellas nace esta idea de generar un ma-
nual para este tipo de intervenciones. La primera de 
las experiencias fue el Plan Piloto de Mantenimiento 
Aplicado en las Viviendas de Susudel y la segunda la 
Campaña de Mantenimiento del Cementerio de Su-
sudel. 
A continuación se analizarán cuatro proyectos: el 
Plan Piloto de Mantenimiento Aplicado en las Vi-
viendas de Susudel,  las Campañas de Rehabilitación 
de inmuebles patrimoniales en Ibarra y en Chuqui-















PREVIO A LA EJECUCIÓN DEL PROYECTO
to del Cementerio de Susudel, que aunque no esté 
relacionada directamente con el mantenimiento de 
viviendas, es importante debido a la experiencia ge-
nerada como participantes de la misma.
1.2.2. PLAN PILOTO DE MANTENIMIENTO APLICA-
DO EN LAS VIVIENDAS DE SUSUDEL
UBICACIÓN: SUSUDEL 
FECHA: 12 AL 16 DE DICIEMBRE DEL 2011 
INTRODUCCIÓN 
Este proyecto fue realizado en el año 2011, con la ini-
ciativa de los alumnos de la Opción de Conservación 
de Monumentos y Sitios de la Facultad de Arquitec-
tura y Urbanismo y el Proyecto vlirCPM (Vlaamse In-
teruniversitaire Raad _ Ciudad Patrimonio Mundial) 
de la Universidad de Cuenca, contando con la cola-
boración del Municipio de Oña, Instituto Nacional de 
Patrimonio Cultural (Regional 6 y 7), Ministerio Coor-
dinador de Patrimonio y sobre todo con la comuni-
dad de Susudel. 
El proyecto surge como una propuesta para rescatar 
el valor del patrimonio edificado en la parroquia de 
Susudel; para lo cual se propone la realización de 
una campaña de mantenimiento, en la que se unen 
los conocimientos teóricos y técnicos y los saberes 
empíricos y tradicionales (UNIVESIDAD + COMUNI-
DAD = RESTAURANDO).
La idea inicial nace con la relación creciente del 
Arq. Fausto Cardoso con la comunidad de Susudel, 
en función de los trabajos realizados conjuntamen-
te con estudiantes de la Universidad de Cuenca. Él 
nos cuenta que, al pasar un día por la Calle de las 
Posesiones, se encontró con una señora de nombre 
“Gerardina”, quien no podía subir las gradas de su 
casa ya que estaban en muy mal estado; esta casita 
se convertiría luego en un emblema de la campaña. 
La idea era pagar un maestro para que resolviera el 
problema, sin embargo; a finales del año 2011, de-
bido al interés del Proyecto VLIR por salvaguardar el 
patrimonio, la existencia de una comunidad organi-
zada y un grupo de estudiantes de la Opción de Res-
tauración que estaban dispuestos a colaborar, nace 
este proyecto cuyo enfoque principal no era sola-
mente el tema patrimonial, sino ayudar a la gente 
más vulnerable y recuperar las tradiciones de la co-
munidad. 
Figuras N° 5-10.






















• Rescatar el valor del patrimonio edificado de Su-
sudel, a través del uso de técnicas constructivas 
tradicionales y mejorar la calidad de vida de los 
propietarios de las viviendas intervenidas.
• Fomentar la participación de la comunidad en 
las actividades de la campaña, a través de anti-
guas prácticas tradicionales como la minga.
• Realizar un análisis de las patologías que afectan 
a cada una de las viviendas seleccionadas, apli-
cando fichas de catálogo.
 
CRITERIOS DE SELECCIÓN
Para la selección de las viviendas a ser intervenidas 
se tomaron en cuenta los siguientes parámetros, 
dando una valoración entre 1 y 5: 
a) “El valor de la edificación en términos de sus valo-
res y sus condiciones de excepcionalidad.
b) La gravedad de los daños que se presentan, así 
como su posible evolución de no tomar acciones ten-
dientes a solucionarlos.
c) La factibilidad técnica, económica y de tiempo re-
querida para solucionar dichos daños, tomando en 
cuenta que el trabajo será desarrollado durante una 
semana; que los grupos de trabajo estarán confor-
mados por alumnos, profesores e investigadores; y 
que los recursos para desarrollar las actividades de 
mantenimiento a pesar de todos los esfuerzos que se 
hagan seguramente serán limitados.
d) La condición de la vivienda en relación a si se trata 
de edificaciones ocupadas o desocupadas, así como 
también el uso que soportan, dando mayor relevan-
cia a aquellas en las cuales el uso sea vivienda, sobre 
aquellas destinadas a bodegas, casas de fin de sema-
na, bodegas, criaderos de animales menores, etc.
e) La condición de los ocupantes de la vivienda, sus 
posibilidades económicas frente a la solución de los 
problemas; priorizando a aquellos residentes con 
limitadas posibilidades; así como también a grupos 
vulnerables como ancianos, personas con capacida-
des diferentes, mujeres con niños, familias numero-
sas, etc.
f) La actitud de los propietarios u ocupantes de la vi-
vienda frente a la posibilidad de que sus viviendas 
sean mejoradas (muestran mucho interés, actitud in-
diferente o incluso absoluta falta de colaboración).”33
33. VLIR CPM. (2012). Memorias Plan Piloto De Mantenimiento Apli-
cado En Las Viviendas De Susudel. Cuenca, Ecuador.
METODOLOGÍA
Figura N°11
Fuente: VLIR CPM. (2012). Memorias Plan Piloto De Manteni-
















La Campaña 3=5 tiene dos fases fundamentales: la 
primera abarca todo el trabajo técnico y logístico 
realizado los estudiantes y profesores con el apoyo 
de la comunidad y las instituciones, en un período 
de 3 meses. 
FASE 1 DIAGNÓSTICO: Dentro de esta fase se inclu-
yen las visitas de campo, delimitación de la zona de 
estudio, reuniones periódicas con la comunidad, 
aplicación de fichas de catálogo, mapeo de informa-
ción, organización de equipos de trabajo, coordina-
ción y financiamiento por parte de las instituciones.  
FASE 2 APLICACIÓN: La segunda fase, es la ejecu-
ción de la campaña en 5 días, la cual fue realizada 
durante la semana comprendida entre el 12 y 16 de 
diciembre del 2011, con 10  grupos de trabajo cuyos 
nombres fueron escogidos por la comunidad:  Limo-
nes, Huasipichana, Pogllo, Geranios, Esperanza, Or-
quídeas, Cedrones, Picaflor, Naranjas y Nueva Espe-
ranza. Cada equipo estaba formado por 12 personas 
aproximadamente: un profesor, estudiante, 2 milita-
res, un maestro calificado y miembros de la comuni-
dad.(Figura N°11)
En cuanto al financiamiento del proyecto, se contó 
con la ayuda de la Municipalidad de Oña y la Junta 
Parroquial, quienes colaboraron con la compra de 
materiales (aproximadamente $ 10 000), la Gober-
nación del Azuay colaboró con la donación de herra-
mientas. 
A través de la gestión de los estudiantes de la Opción 
de Restauración se consiguió que Coopera donara 
comestibles para alimentar a todos los participantes 
d la campaña y por último, la comunidad de Susu-
del aportó también con la alimentación, realizando 
mingas y donando sus animales para el sustento de 
todos los partícipes.
RESULTADOS EN LA ACTUALIDAD Y A LARGO PLAZO
Durante los cinco días de campaña se intervino en 45 
viviendas patrimoniales siendo una experiencia exi-
tosa. Se involucraron tanto la conservación del patri-
monio tangible como intangible, rescatando valores 
tradicionales y generando un sentido de identidad y 
apropiación. (Figuras: 12-27)
Como consecuencia de este proyecto, se motivó a la 
declaración de Susudel como Patrimonio Nacional, 
DURANTE DE LA EJECUCIÓN DEL PROYECTO























deteniendo la declaración de Oña para que se in-
corpore Susudel al proceso. Posteriormente, se des-
pertaron iniciativas nuevas como intervención en el 
cementerio, la construcción de la plaza de Susudel y 
se impulsaron nuevos negocios como pequeñas tien-
das y sobre todo las fábricas de adobe, dirigidas a la 
explotación turística de Susudel. Incluso se dio la ini-
ciativa de una nueva campaña para las viviendas que 
no fueron incluidas en la primera con el apoyo del 
Ministerio Coordinador de Patrimonio; sin embargo, 
ésta no se llevó a cabo. 
A nivel nacional, Susudel se colocó en una posición 
muy visible, logrando que se realizaran proyectos si-
miliares en las diferentes provincias del país, con la 
ayuda del Ministerio Coordinador de Patrimonio y el 
INPC. Internacionalmente, la campaña tuvo también 
impactos positivos, siendo tomada como referente 
para la recuperación de una Iglesia en el distrito cul-
tural de Monza Brianza, a través del Politecnico di 
Milano (Universidad Politécnica de Milán). 
COMENTARIOS
Según las palabras del Arq. Fausto Cardoso, “la gente 
no solo vio sus casas de una manera diferente sino 
que vio a Susudel de una manera diferente, como un 
lugar de oportunidades, especialmente enfocándose 
en el turismo, a pesar de que éste no siempre tenga 
consecuencias favorables.”
Según el Sr. Mauricio Parra, Presidente de la Junta 
Parroquial de Susudel, el proyecto de la Universidad 
es importante porque ha cambiado un poco el pen-
samiento de muchas personas, pues tenían la idea 
de dejar el adobe y la teja, pero con este acuerdo 
que se hizo con la Universidad a raíz de la restaura-
ción de la iglesia, se ha reanimado el deseo de re-
hacer y reconstruir las casas de la misma forma que 
se hizo con la iglesia. “Vamos a restaurar, vamos a 
mejorar… a partir de eso está recién naciendo el in-
terés de mantener este lugar patrimonial, inclusive 
las nuevas construcciones de hacerlas en adobes y 
teja y ya no tanto ladrillo o cemento”.
CONCLUSIONES
“Los pobladores se sienten muy agradecidos con la 
Universidad por todo el interés depositado en los 
estudios antes realizados, y de manera especial por 
cumplir con los objetivos de la Campaña y con las 
Instituciones participantes, por el apoyo brindado. 
RESULTADOS
ANTES    DESPUÉS
Figuras N°20-27.























Todas las personas muestran ahora un mayor interés, 
no solo en conservar de mejor manera sus viviendas, 
sino también en seguir trabajando en equipo, reali-
zar mingas comunitarias, y juntos mejorar su propia 
calidad de vida en un futuro cercano.”34
Esta experiencia puede ser utilizada como una he-
rramienta para futuros proyectos de conservación y 
mantenimiento patrimonial, siendo uno de los pun-
tos importantes la participación activa de la comuni-
dad y su trabajo conjunto con las diferentes institu-
ciones y la Universidad de Cuenca. 
34. VLIR CPM. (2012). Memorias Plan Piloto De Mantenimiento Apli-
cado En Las Viviendas De Susudel. Cuenca, Ecuador.
1.2.3. CAMPAÑA DE MANTENIMIENTO DEL CEMEN-
TERIO DE SUSUDEL
UBICACIÓN: SUSUDEL 
FECHA: 7 AL 11 ENERO DEL 2013
INTRODUCCIÓN
Debido al gran valor patrimonial de la arquitectura 
de Susudel y con los excelentes resultados de la pri-
mera campaña de mantenimiento de viviendas, nace 
la intención de trabajar en el cementerio, sabiendo 
de antemano que se contaría con el apoyo de la co-
munidad. Existía ya un proyecto nuevo para el lugar 
que fue diseñado por el Municipio de Oña,  luego de 
analizarlo, se pudo constatar que el valor histórico, 
social y cultural del cementerio se perdería al ser 
llevado a cabo. Por lo que se vió una oportunidad 
para los estudiantes de décimo ciclo de la Facultad 
de Arquitectura el poder intervenir de una manera 
apropiada, siendo valioso tanto para la comunidad el 
mantener sus tradiciones como para los estudiantes 
esta experiencia académica.
El cementerio se encuentra a 300m aproximadamen-
te de la capilla y es un lugar que tiene una concu-
PLANO ORIGINAL
PLANO DE PROPUESTA INICIAL
Figuras N° 28,29.

















rrencia masiva cada 2 de noviembre, donde acude 
gente del centro de Susudel y comunidades aledañas 
a visitar a sus familiares o amigos difuntos. 
Los muros de adobe existentes son los originales, 
sin embargo se han realizado cambios en el acceso, 
cambiando su materialidad con el uso de ladrillo; 
además de la eliminación de su puerta original, que 
según la comunidad fue utilizada para hacer leña y 
posiblemente ya no existe.
 
Hace aproximadamente 40 años, se da la ampliación 
del cementerio en 2 de sus lados, pero estas zonas 
no son muy usadas actualmente, debido a la condi-
ción del suelo. El señor Augusto Moscoso y el señor 
Alberto Iñaguazo donaron sus terrenos para la am-
pliación del cementerio. 
La antigua pared del cementerio pasa junto a una 
bóveda que se ubica frente a la capilla, ésta fue la 
primera bóveda que se construyó. Además de la am-
pliación del terreno también se renueva la capilla 
existente que solía ser un lugar descubierto donde 
descansaban los difuntos. Esta obra se realizó  en 
1984, con el Regidor Galindo Mulla y la ayuda de la 
comunidad que aportó con los materiales.
OBJETIVOS
• Diseñar el cementerio, realizando para esto un 
análisis histórico que se tomaría como punto de 
partida. 
• Trabajar conjuntamente con la comunidad de 
Susudel de modo que la gente pueda integrarse, 
sentirse parte del proyecto y así poder llevar a 
cabo un buen trabajo en las mejores condicio-
nes.
METODOLOGÍA
Se planificó trabajar en el cementerio intervinien-
do en la zona interior y exterior, creando un atrio o 
vestíbulo de acceso al cementerio y definiendo las 
caminerías interiores del mismo, de modo que se 
respeten las diferentes zonas ya consolidadas. Se 
pretendió también mejorar ciertos espacios existen-
tes como la capilla, zona de baterías sanitarias y zona 
nueva.
Además se planteó la creación de nuevos espacios 
como pequeñas plazas interiores y la planificación de 
posibles ampliaciones, además del diseño de un pro-
totipo de bóveda. La Junta Parroquial de Susudel y el 
INTERVENCIÓN EN EL ARCO
PLANO ACTUAL
FOTOGRAFÍA ESTADO PREVIO A LA CAMPAÑA
Figuras N°30-34.




















ANTES DE LA EJECUCIÓN DEL PROYECTO
DURANTE LA EJECUCIÓN DEL PROYECTO
DESPUÉS DE LA EJECUCIÓN DEL PROYECTO
Figuras N° 35-44.
Fuente: Opción de Restauración 2012 - 2013
Municipio de Oña aportaron con materiales y herra-
mientas para esta intervención, los mismos que fue-
ron calculados y presupuestados por los estudiantes 
de décimo ciclo de la Opción de Restauración 2013. 
El presupuesto para la recuperación de este cemen-
terio fue de $15000 aproximadamente. 
Se estableció que para la semana de trabajo se ten-
dría un grupo de 30 mingueros, 20 militares y 11 es-
tudiantes.
Luego del trabajo de oficina realizado durante apro-
ximadamente 3 meses; los estudiantes, la comuni-
dad y el ejército llevaron a cabo la “CAMPAÑA DE 
MANTENIMIENTO DEL CEMENTERIO DE SUSUDEL” , 
que se realizó del 7 al 11 de enero del 2013. La obra 
se dividió en 5 frentes de trabajo dirigidos por los 
estudiantes. 
• Capilla (Daniela Coronel - Adriana Rubio)
• Espacio interior (Gabriela Pinos - Daniel Ugalde - 
Ana Elisa Torres - Victoria Chávez)
• Arco (Belén Culcay)
• Espacio exterior (Tatiana Rodas)
• Muros (Ma. Laura Guerrero - Gabriela Lituma- 
Fernando Solano)
Para poder empezar la obra, todos los estudiantes se 
dirigieron a Susudel el día previo a la campaña para 
evaluar el avance de las obras preliminares, existien-
do problemas con la ubicación de los materiales en 
obra, lo que generó dificultades en la ejecución del 
proyecto de la plaza exterior. 
Otra de las obras preliminares que no pudo realizar-
se fue el derrocamiento del arco. Sin embargo, las 
actividades de limpieza tanto interior como exterior 
se habían realizado en su totalidad, facilitando de 
esta manera el trabajo de muros y zanjas.
Luego de observar las condiciones con las que se 
iba a iniciar el trabajo se reprogramaron algunas ac-
tividades, una de las planificaciones que se vio más 
afectada fue el espacio exterior ya que en este lugar 
se colocaron algunos de los materiales como piedra, 
adobes entre otros. El grupo al que correspondía 
este trabajo se encargó de las siguientes activida-
des: el memorial del cementerio,  el mobiliario del 
espacio aledaño a las baterias sanitarias, así como un 


























El resultado y comentarios por parte de la comuni-
dad fueron y siguen siendo muy satisfactorios, se 
manifestó por parte de estudiantes y profesores  que 
con este trabajo se recuperó el concepto con el que 
fue concebido este cementerio desde sus inicios y 
por ello su valor sigue intacto.
Una vez más se constató que la gente de esta comu-
nidad es muy unida y colaboradora cuando se trata 
de realizar trabajo en minga. Si no hubiera sido por la 
unión y esfuerzo tanto de la comunidad, estudiantes, 
profesores y la colaboración de la Junta Parroquial y 
Municipio de Oña, que aportaron con los materiales, 
no hubiera sido posible este proyecto tan enriquece-
dor en la conservación de valores históricos y arqui-
tectónicos. 
El impulsor de este proyecto, el Arq. Fausto Cardoso, 
dio a conocer su agradecimiento a la comunidad; ya 
que gracias a su colaboración este trabajo fue rea-
lizado con éxito dejándonos muchas enseñanzas y 
experiencias como Universidad de Cuenca y equipo 
de trabajo.
De igual manera la gente de Susudel quedó muy 
agradecida pues con esta experiencia se logró des-
pertar el interés en la gente por conservar un sitio 
lleno de historia y valores patrimoniales que debe 















1.2.4.  REHABILITACIÓN DE INMUEBLES PATRIMO-
NIALES PRIVADOS EN EL CENTRO HISTÓRICO DE 
IBARRA, PROVINCIA DE IMBABURA
UBICACIÓN: BARRIO OBRERO - CIUDAD DE IBARRA
FECHA: ENERO A MARZO DEL 2013
INTRODUCCIÓN
El Centro Histórico de Ibarra forma parte del Patri-
monio Cultural del Estado desde el año 2000, en re-
conocimiento a sus particularidades urbanas - arqui-
tectónicas de edificaciones antiguas monumentales 
y tradicionales, al legado cultural reflejado en tra-
diciones, fiestas, ritos, leyendas, conocimientos an-
cestrales y a su valor arqueológico y paisaje natural. 
Además es parte de la red de 22 ciudades patrimonio 
del estado siendo considerada para programas y pro-
yectos del Gobierno Ecuatoriano.
FASE 1
OBJETIVO
Definir de manera técnica los conjuntos urbano-ar-
quitectónicos conformados en su mayoría por in-
muebles patrimoniales privados de uso residencial; 
mismos que se encuentran en proceso de degrada-
ción y requieren iniciar un programa de rehabilita-
ción dirigida al mejoramiento de las condiciones de 
habitabilidad y conservación del patrimonio edifica-
do, bienes que forman parte del Centro Histórico de 
Ibarra, ubicados en las siguientes parroquias: 
• Parroquia del Sagrario (sector Santo Domingo). 
• Parroquia de San Francisco (2), calle Pedro Mon-
cayo y calle Juan Montalvo.
Se analizaron los bienes que forman parte del Centro 
Histórico de Ibarra, ubicados en las parroquias selec-
cionadas para definir de manera técnica los inmue-
bles patrimoniales privados de uso residencial que 
requieran rehabilitación dirigida al mejoramiento de 
las condiciones de habitabilidad y conservación del 
patrimonio edificado.
METODOLOGÍA
Se realizó el Estudio Técnico de aproximadamente 
30 edificaciones, que consistió en la revisión de la 
información existente sobre los bienes registrados 
en el Manual ABACO (Sistema de Información para 
la Gestión del Patrimonio Cultural) administrado por 
PLANO DE UBICACIÓN GENERAL
















el INPC (Instituto Nacional de Patrominio Cultural) , 
inspecciones y recorridos, registro fotográfico, análi-
sis de planos catastrales, GIS, acercamiento con pro-
pietarios y el proceso de sistematización.
Con los recorridos realizados se determinaron tres 
conjuntos urbanos los cuales fueron valorados utili-
zando las siguientes fichas:
• Análisis físico–espacial
• Uso y ocupación CUAVIP
• Nivel de deterioro
• Condición legal
FASE 2
CRITERIOS DE SELECCIÓN DE VIVIENDAS
Después del estudio realizado en la Fase 1 se deter-
minó trabajar en el Barrio Obrero que presenta edifi-
caciones de fachada sencilla y en su interior un patio 
central que sirve de acceso a la vivienda. En esta fase 
del proyecto se realizan los estudios previos a la in-
tervención parcial de 15 de los 16 inmuebles que for-
man este conjunto, presentando mal estado de sus 
cubiertas, intervenciones inadecuadas y problemas 
de humedad.
El informe del estudio contiene:
• Convenios suscritos entre el Ministerio de Coor-
dinación de Patrimonio y los propietarios.
• Lista de materiales por edificación.
• Especificaciones técnicas generales de los ru-
bros.
• Análisis de precios unitarios.
• Plano de ubicación general. (Figura N°45)
• Presupuestos referenciales por vivienda.
• Resumen del monto de inversión por vivienda.
• Tablas de unidades, cantidades y precios por vi-
vienda.
• Ficha de datos de construcción y determinación 
de la importancia del bien. (Cuadro N°10) 
• Levantamiento de cada edificación.
• Registro fotográfico del estado de las edificacio-
nes.
• Registro fotográfico de daños.
• Información recopilada de cada edificación, con 
los siguientes puntos:
 o  Identificación del Conjunto Patrimonial
 o  Datos Técnicos y Estado de Conservación 
 o  Propuesta de Intervención 




















FICHA DE DATOS DE ESTADO ACTUAL DE CONSTRUCCIÓN
Fuente: Ministerio Coordinador de Patrimonio
UBICACIÓN:  IBARRA - BARRIO OBRERO
PROPIETARIO : SRA. AIDA GUZMÁN
FECHA :   SEPTIEMBRE 2012
AREA TOTAL APROX.: 123,67 USO PLANTA BAJA: VIVIENDA FUENTE:
NÚMERO DE PISOS: 1 ORIGINAL PLANTA ALTA: - CONSULTOR
DETALLE MATERIAL / TIPO
ESTRUCTURA PRINCIPAL: ADOBE
ESTRUCTURA SECUNDARIA: NO APLICA
ESTRUCTURA DE CUBIERTA: MADERA FACHADA POSTERIOR:
ESTRUCTURA DE ESCALERA: NO APLICA
PISO DE PLANTA BAJA: ENCEMENTADO Y MADERA
PISO DE PLANTA ALTA: NO APLICA
AREA TOTAL APROX.: 123,67 USO PLANTA BAJA: VIVIENDA
NÚMERO DE PISOS: 1 ORIGINAL PLANTA ALTA: -
FACHADA PRINCIPAL: RECTA (X)                   PORTAL (   )
CUBIERTA; UN AGUA (  X )                   DOS AGUAS (   )
UBIC. ESCALERA: FRENTE (   )   LATERAL (   )   POSTERIOR (   )
No. DE VANOS ABIERTOS: No. P.B (  11 )                  No. P.A (   )
No. DE AMBIENTES: No. P.B (  8 )                  No. P.A (   )
               INTEGRACIÓN CON EL ENTORNO(  X )                                 MATERIALES TRADICIONALES( X )                                  RELACIÓN FORMA-FUNCIÓN(   )                                 
VALORACIÓN DEL ENTORNO URBANO ARQUITECTÓNICO:     BAJO( X )   MEDIO(  )  ALTO(  ) ENTORNO ALTERADO POR EROSIÓN:       SI(  )               NO(  )
LA EDIFICACIÓN ES DE UNA PLANTA,  CON PATIO CENTRAL Y  CUBIERTA DE UNA AGUA. SU SISTEMA CONSTRUCTIVO ES A BASE MUROS PORTANTES DE ADOBE.  
TIENE USO DE VIVIENDA, DATA APROXIMADAMENTE DE LOS AÑOS 1920  SE ENCUENTRA EN MAL ESTADO DE CONSERVACIÓN, HA TENIDO MANTENIMIENTO Y 
MODIFICACIONES , COMO LA CONSTRUCCIÓN DE BATERÍA SANITARIA QUE ORIGINALMENTE NO EXISTÍA. 
 ADOBE - ENLUCIDO Y PINTADO
PROBLEMAS DE HUMEDAD EN PLANTA BAJA HASTA UNA ALLTURA DE 1,20m
POR LO QUE HAY DESPRENDIMIENTO DE ENLUCIDO Y PINTURA EN FACHADAS
E INTERIORES
ESTRUCTURA SECUNDARIA DE BLOQUE Y HORMIGÓN
CARACTERÍSTICAS QUE DETERMINAN LA IMPORTANCIA DEL BIEN
ÉPOCA( X  )                                 TIPOLOGÍA(  X )                                  SISTEMA CONSTRUCTIVO ( X  )                                  VALOR ESTÉTICO (  )
DIVISIONES DE INTERIORES: ADOBE -  ENLUCIDO Y PINTADO
PUERTAS Y VENTANAS: MADERA
DATOS DE CONSTRUCCIÓN ACTUAL
DATOS DE CONSTRUCCIÓN INICIAL
DETALLE MATERIAL / TIPO
FACHADA FRONTAL:
OBSERVACIONES:
FACHADAS LATERALES:  ADOBE - ENLUCIDO Y PINTADO
PAREDES DE COCINA: ADOBE -  ENLUCIDO Y PINTADO
ADOBE
MINISTERIO COORDINADOR DE PATRIMONIO
CÓDIGO INMUEBLE:    C # 2-197
Cuadro N°10
DURANTE LA EJECUCIÓN DEL PROYECTO
Figuras N° 49,50.

















 EJECUCIÓN DE LA OBRA DE REHABILITACION DE IN-
MUEBLES PATRIMONIALES PRIVADOS DEL CENTRO 
HISTÓRICO DE IBARRA
Como registro de la ejecución de las obras de reha-
bilitación se tiene un registro fotográfico general del 
tramo intervenido clasificado en el antes, durante y 
después del proyecto. (Unos ejemplos de este regis-
tro se pueden observar en las figuras: 46-53).
RESULTADOS Y CONCLUSIONES
Como resultados de la intervención realizada se 
tiene que fueron realizados los siguientes trabajos: 
1049,60m2 de entejado de cubierta, utilizando las 
tejas existentes; 351m2 de reentejado de cubierta, 
utilizando tejas nuevas de similares características; 
134m2 de revoque; 685m2 de pintura de fachada.
El proyecto realizado ha permitido rescatar un con-
junto arquitectónico que preserva características 
constructivas propias que debían mantenerse y evi-
tar que avancen las intervenciones y modificacio-
nes arbitrarias que se estaban realizando, además 
de cumplir con acciones emergentes que se hacían 
necesarias debido al mal estado de las cubiertas y a 
problemas de humedad en las edificaciones.
COMENTARIOS 
Este trabajo muestra una manera organizada y siste-
mática de proceder ante un proyecto de rehabilita-
ción y mantenimiento, ya que se observa un proceso 
ordenado que parte de la selección del conjunto in-
tervenir, seguido de la selección de las edificaciones, 
levantamiento de las edificaciones, identificación de 
acciones a realizar, elaboración de las propuestas 
de intervención, precios unitarios,  especificaciones 
técnicas, presupuestos, etc. Para esto se hace uso de 
fichas, tablas, SIG y formatos que permiten recopilar 
exclusivamente la información necesaria y facilitan 
su procesamiento. 




















Figura N°60 Figura N°61
Figuras N° 54-61.
Fuente: INPC  Regional 7
DURANTE LA EJECUCIÓN DEL PROYECTO
Figura N°58 Figura N°59
1.2.5. REHABILITACIÓN DE INMUEBLES PATRIMO-
NIALES PRIVADOS EN LA PARROQUIA CHUQUIRI-
BAMBA, PROVINCIA DE LOJA
UBICACIÓN: CHUQUIRIBAMBA
FECHA: OCTUBRE A NOVIEMBRE DEL 2013
INTRODUCCIÓN 
El Ministerio Coordinador de Patrimonio (MCP) tuvo 
la iniciativa de realizar una consultoría que permita 
conocer la realidad del patrimonio de edificaciones 
privadas en diferentes lugares del país, que por con-
diciones de diferente índole: social, económica, cul-
tural y condiciones climatológicas, se encuentran en 
peligro de destrucción, y sus propietarios no tienen 
las posibilidades de evitarlo.
La Parroquia Chuquiribamba del cantón y provincia 
de Loja, fue una de las seleccionadas en esta primera 
etapa. Este asentamiento que data como parroquia 
el 27 de abril de 1911 y como parroquia Eclesiástica 
desde 1694, se encuentra ubicada al Noroccidente 
de la ciudad de Loja, su población está compuesta 
por  2.645 habitantes, que en su mayor parte se de-
dica a la agricultura, pues esta región constituye la 
despensa de la ciudad de Loja. Este poblado incrus-
tado en los Andes Lojanos, guarda una gran riqueza 
arquitectónica, cultural,  religiosa y de un extraordi-
nario paisaje natural. Estas características, motiva-
ron al Ministerio Coordinador de Patrimonio a tomar 




Determinar las principales causas de deterioro que 
afectan a los inmuebles patrimoniales privados que 
forman parte de los conjuntos urbano-arquitectóni-
cos priorizados y desarrollar las propuesta de inter-
vención que garanticen la salvaguarda o consolida-
ción del inmueble patrimonial y el mejoramiento de 
las condiciones de habitabilidad en los mismos.
Objetivos Específicos
• Determinar las Patologías que afectan a cada 
una de las viviendas del conjunto seleccionado.
• Priorizar los trabajos a ejecutar en cada una de 



















Ministerio Coordinador de Patrimonio.
• Establecer el sistema constructivo más conve-
niente para la intervención de las casas del con-
junto seleccionado.
• Cuantificar los diferentes trabajos de interven-
ción en las casas del conjunto seleccionado.
• Generar propuestas de intervención de acuerdo 
a las patologías detectadas.
CRITERIOS DE SELECCIÓN
Los consultores determinaron la ubicación de los in-
muebles patrimoniales privados de uso residencial; 
así mismo, los parámetros para la selección  de los 
inmuebles basado en el análisis de la estructura ur-
bana, estado de conservación, paisaje urbano. Pos-
teriormente en base a la generación de planos se 
determinó gráficamente el  valor de paisaje urbano 
arquitectónico entre los que se identifica: elementos 
de interés urbano, arquitectónico, expresiones del 
PCI(espacios de valor simbólico), puntos de interés 
panorámico, tipología arquitectónica uso y ocupa-
ción. Así mismo, se analiza el estado de conservación 
de los inmuebles basándose en los principales daños 
estructurales y la degradación material. Se desarrolló 
una propuesta de intervención, para la salvaguarda o 
consolidación del inmueble patrimonial y el mejora-
miento de las condiciones de habitabilidad. Determi-
nándose el conjunto arquitectónico conformado por 
las calles: Bolívar, 24 de Mayo, 10 de Agosto y García 
Moreno para la intervención de bienes inmuebles en 
un total de 30 BI, cuyo presupuesto referencial gene-
ral fue de $138.476,19.
Para la selección de los predios a ser intervenidos 
se tomó en cuenta principalmente los siguientes pa-
rámetros: Análisis físico-espacial, uso y ocupación, 
nivel de deterioro, situación legal; de los cuales se 
desprenden variables que van obteniendo puntajes, 
dependiendo del bien. En el Anexo N°1, se muestran 
ejemplos de las fichas para la selección de inmuebles 
a intervenirse.
METODOLOGÍA
Previo a la visita a la parroquia Chuquiribamba, se 
realizó la búsqueda de planos y cualquier otra infor-
mación  para la elaboración del estudio, se acudió al 
I. Municipio de Loja, a la Oficina de Centro Histórico, 
donde se proporcionó al equipo de trabajo la plani-
metría completa, donde se indicaba  el límite urba-
no, ubicación de equipamiento y de los diferentes 
Figuras N° 62-69.
Fuente: INPC  Regional 7























predios. También se acudió a las oficinas del INPC, 
donde se facilitó información similar a la recibida de 
la Municipalidad, además de información técnica 
para el estudio.
Con la planimetría de la parroquia se realizaron re-
corridos para establecer los posibles CUAVIP (Con-
juntos urbano arquitectónicos  destinados a vivienda 
de interés patrimonial), que por sus características 
cubrieron la mayor parte a las edificaciones de la pa-
rroquia.
Se inició por el tramo de la calle García Moreno, lue-
go de la calle Bolívar, Diez de Agosto y finalmente la 
calle 24 de mayo. Se analizaron y fotografiaron cada 
una de las edificaciones, que podrían considerarse 
como patrimoniales, se ubicaron todos los puntos de 
interés, sean estos arquitectónicos, urbanos, paisa-
jísticos culturales. El GAD parroquial, facilitó la infor-
mación de la tenencia de la vivienda y la cantidad de 
habitantes que ellas moraban.
Toda la información fue recogida en planos base y 
matrices que se disponibles para cada requerimien-
to. Con la información recopilada, se procedió  al tra-
bajo de oficina, elaborando planos temáticos y de-
más documentos requeridos para las intervenciones 
en este sitio.
ENTREVISTAS- COMENTARIOS
El ingeniero Fernando Cisneros, miembro del equi-
po de organización del proyecto de Chuquiribamba, 
comentó que todo el proceso intervención y los re-
sultados obtenidos fueron satisfactorios. Además 
expresó que es claro que este tipo de obras dejan 
grandes enseñanzas como la valoración de sitios pa-
trimoniales, los mismos que deben conservarse a 
lo largo del tiempo, así como crear conciencia en la 
gente de cuidar y mantener sus bienes que forman 
parte del patrimonio.
Manifestó también que este tipo de obras invitan y 
motivan a los gobiernos locales y a las distintas en-
tidades públicas a involucrarse cada vez más en te-
mas  de recuperación y conservación, los mismos 
que aportan tanto a la ciudadanía como al rescate 
del Patrimonio Nacional
Por otra parte los comentarios e impresiones que se 
han generado en torno a la intervención han sido de 
igual manera satisfactorios. En la actualidad se ve 
RESULTADOS
ANTES    DESPUÉS
Figuras N° 70-77.























• Se ha mejorado la habitabilidad de los propieta-
rios en las viviendas intervenidas.
• Con la mejora en el ámbito arquitectónico-patri-
monial, sin duda se fomenta el turismo.
CONCLUSIONES
Con este tipo de obra se genera conciencia en los ha-
bitantes del lugar intervenido, aprendiendo a valorar 
y cuidar los bienes. Con el interés que estos trabajos 
despiertan tanto en profesionales como en la ciuda-
danía, se siguen impulsando ideas para evitar a toda 
costa malas acciones arquitectónicas, un tema fun-
damental que da vida a pueblos y ciudades. De igual 
madera con la utilización de los materiales propios 
de cada zona, en este caso Chuquiribamba, como 
adobe, ladrillo, bahareque, madera, teja; se evita 
que se pierda su historia e identidad.
con claridad que mejoró indudablemente la calidad 
de vida de los moradores de este sector, a más de 
haber brindado trabajo a los habitantes de la zona; 
con el tiempo se fomentará el turismo, invitando a 
que la gente siga visitando este lugar.
RESULTADOS EN LA ACTUALIDAD Y A LARGO PLAZO
• Con esta obra se ha podido motivar a las dife-
rentes entidades públicas del país sobre el valor 
que tienen las edificaciones patrimoniales,  que 
son el reflejo de su cultura y tradición, para que 
emprendan estudios como el que se llevó a cabo 
para la rehabilitación del Patrimonio Privado a 
través del Ministerio Coordinador de Patrimonio.
• Se ha reflexionado con la población de Chuqui-
ribamba sobre el valor que tiene su Patrimonio 
arquitectónico, cultural y religioso,  y el potencial 
como atractivo turístico y los beneficios econó-
micos que ello conlleva.
• Se ha incentivado a las autoridades del GAD Pa-
rroquial para que se realicen las gestiones nece-
sarias para conseguir los recursos económicos e 
intervenir en otros conjuntos que no recibieron 
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Antes de la Intervención
























































































































CUADRO COMPARATIVO DE CASOS ANALIZADOS
Fuente: Grupo de Tesis.
Cuadro N°11
1.2.6. ANÁLISIS COMPARATIVO Y CONCLUSIONES
A continuación en el cuadro comparativo se sinte-
tizan las experiencias de los casos analizados ante-
riormente, constituyendo una guía para la posterior 
elaboración del manual; rescatando los aspectos po-
sitivos, herramientas y procesos; además de buscar 
















embargo, se han tomado criterios similares teniendo 
en cuenta que estos proyectos son realizados para 
personas de escasos recursos económicos. Por lo 
general los proyectos realizados en otras provincias 
del país tienen un presupuesto más elevado debido 
a que los costos de los estudios técnicos constan en 
el presupuesto; sin embargo, en la campaña de Su-
sudel, las instituciones tanto privadas como públicas 
colaboraron con la compra y donación de materiales, 
herramientas y comestibles necesarios para la cam-
paña.
Las campañas realizadas en Chuquiribamba e Ibarra 
tienen la misma tipología y se puede decir que es 
muy rescatable la forma en que se realizaron los es-
tudios, ya que se procedió de una manera ordenada 
y sistematizada, mientras que la campaña en Susudel 
se vuelve importante por la participación de todos 
sus actores, llegando siempre a un acuerdo.
En algunos casos como en el de Chuquiribamba e 
Ibarra se pudo observar que no contaban con una 
base de datos organizada posterior a la ejecución del 
proyecto. Es necesario crear fuentes de información 
completas que serán de utilidad para estudios pos-
teriores.
Analizando los tres casos estudiados, todas las inter-
venciones están dirigidas a intervenir bienes en mal 
estado (conservación curativa); buscando rescatar 
el valor del patrimonio, las tradiciones y sobre todo, 
mejorar la calidad de vida. Existe una diferencia, en 
cuanto a la metodología, ya que en los casos de Chu-
quiribamba e Ibarra los proyectos fueron realizados 
con ayuda de instituciones como el Ministerio Coor-
dinador de Patrimonio, los municipios y el INPC de 
las diferentes regionales; mientras que en el caso de 
Susudel, el trabajo fue realizado por los estudiantes 
con el apoyo de la Universidad de Cuenca para los es-
tudios técnicos y el financiamiento para la ejecución 
se dio por parte de las autoridades, de modo que con 
esto se abaraten costos.
La idea principal del proyecto de Susudel fue que se 
trabajara en conjunto con la comunidad, lo que hace 
de este proyecto algo excepcional, pues el poder unir 
esfuerzos entre la comunidad, las autoridades y la 
Universidad generó un vínculo que permitió que los 
resultados del proyecto fueran para el beneficio de 
todos los partícipes.
En cuanto a la selección de las viviendas, en los tres 















Además de esto, en las campañas de Susudel exis-
tieron problemas al iniciar el trabajo, como la falta 
de materiales o la tardía llegada de éstos y el bajo 
número de mano de obra calificada. Estos factores 
deben ser tomados en cuenta ya que, son los condi-
cionantes principales para que el trabajo se realice 
según lo planificado.
1.2.7.  ANÁLISIS DE CASOS A NIVEL INTERNACIONAL
Además de haber analizado casos a nivel nacional, 
se investigó también la existencia de casos a nivel 
internacional; sin embargo, no se han encontrado 
campañas de mantenimiento de edificaciones patri-
moniales similares al caso de Susudel. Por lo tanto 
se  analizarán a continuación ejemplos de proyectos 
realizados  en Sudamérica y Europa, que si bien no 
trabajan con la misma metodología, servirán como 
una importante fuente de información.
1.2.7.1. FUNDACIÓN ALTIPLANO
En Sudamérica, encontramos una fundación llama-
da Altiplano que funciona en Chile; esta fundación 
nació con el trabajo de los misioneros que acompa-
ñaron a las comunidades andinas en el encuentro 
con la cultura occidental. La fundación tiene como 
objetivo promover el desarrollo de las comunidades 
andinas y rurales mediante el fortalecimiento de su 
cultura y el desarrollo de recursos, conservando las 
tradiciones y transmitiéndolas a las futuras genera-
ciones. 
A través del apoyo a las comunidades rurales se ase-
gura la conservación de los recursos y su aprovecha-
miento, permitiendo que se respeten valores y tra-
diciones como el trabajo comunitario, el respeto al 
medio ambiente y a los antepasados. 
Además la Fundación Altiplano tiene como propues-
ta instalar centros de investigación y desarrollo en 
conjunto con las comunidades rurales para impulsar 
las actividades, basándose en la sabiduría de las cul-
turas tradicionales.
LÍNEAS DE ACCIÓN.
“Apoyo a las comunidades andinas de Arica Parina-
cota en la restauración y puesta en valor de sus igle-
sias andinas y bienes culturales y en el fomento de su 
cultura tradicional.
PLAN DE RESTAURACIÓN DE IGLESIAS ANDINAS
Figura N°82
Fuente: Fundación Altiplano Monseñor Salas 
Valdés. Recuperado el 12 de Mayo del 2014 de 
http://fundacionaltiplano.cl/
Figura N°83
Fuente: Fundación Altiplano Monseñor Salas 


















PLAN DE RESTAURACIÓN DE IGLESIAS ANDINAS
• Generación de alternativas de desarrollo soste-
nible inspiradas en la cultura tradicional, para el 
fortalecimiento de las comunidades andinas y la 
reactivación del mundo rural.
• Investigación en torno al conocimiento tradicio-
nal, su vigencia y sus aplicaciones a futuro.
• Difusión de la cultura tradicional y del mundo 
rural como reservas de recursos de desarrollo 
sostenible.
• Apoyo al trabajo de la comunidad Misionera del 
Buen Pastor, que sirve a comunidades rurales e 
indígenas en Chile y Sudamérica.”35
Un tema muy importante desarrollado por esta fun-
dación es la realización de talleres que se vinculan al 
desarrollo sostenible, la conservación y a la puesta 
en valor del patrimonio. Estos talleres son especia-
lizados para la capacitación de profesionales y téc-
nicos:
• Existe un taller de historia del arte andino, donde 
se realiza la investigación histórica estética que 
sirve para la correcta valoración patrimonial de 
los bienes, para una adecuada restauración de 
éstos. 
• También hay un taller de adobe de restauración 35. Fundación Altiplano Monseñor Salas Valdés. Recuperado el 12 de Mayo del 2014 de http://fundacionaltiplano.cl/
patrimonial,  en este taller se mezclan diferentes 
oficios, trabajando con adobe, cantería, carpin-
tería, arquitectura de restauración patrimonial 
e ingeniería de reforzamiento estructural; dise-
ñando nueva arquitectura para zonas con alto 
valor patrimonial.
• Además, un taller de investigación y desarrollo 
sostenible, donde se diseña y ejecuta proyectos 
para comunidades andinas, basándose en las 
técnicas tradicionales utilizadas por estas comu-
nidades. Asimismo, se tratan temas de energía 
renovable, agricultura limpia y turismo patrimo-
nial, incluyendo la valoración de los saberes tra-
dicionales.
• Por último, el taller de difusión Arica Nativa que 
es un proyecto que se encarga de difundir la cul-
tura tradicional andina, generando documenta-
les, publicaciones y campañas de publicidad, ex-
posiciones y festivales; de esta manera se logra 
capacitar a la gente y concientizarla. 
1.2.7.2. MONUMENTENWACHT
Se encontró también que en Europa existen algunas 
fundaciones que se encuentran encargadas de la 
protección del patrimonio. En Bélgica y Holanda por 
Fuente: Fundación Altiplano Monseñor Salas 
Valdés. Recuperado el 12 de Mayo del 2014 de 
http://fundacionaltiplano.cl/
Fuente: Fundación Altiplano Monseñor Salas 
















ejemplo tenemos la Monumentenwacht, que fue 
fundada en 1991 en Flandes. Esta institución tiene 
el objetivo de estimular el mantenimiento del patri-
monio histórico y su lema es: “más vale prevenir que 
curar”, esto quiere decir que se pueden evitar las in-
tervenciones costosas en edificaciones patrimonia-
les, realizando mantenimiento y controles regulares. 
Esta fundación se presta a colaborar con propietarios 
o administradores de edificios de valor patrimonial, 
ayudando con controles periódicos, asesoramiento y 
orientación.
Monumentenwatch realiza estudios técnicos e infor-
mes detallados periódicos, evaluaciones y descrip-
ciones de daños y recomendaciones sobre el man-
tenimiento, reparación y conservación de bienes 
patrimoniales, trabajando tanto a nivel arquitectóni-
co interior y exterior como en navegación y patrimo-
nio arqueológico.
Monumentenwacht es apoyada económicamente 
por las cinco provincias flamencas y el gobierno fla-
menco de Bélgica. La subvención del gobierno fla-
menco  representa en promedio el 30% del presu-
puesto operativo. La contribución de las provincias 
es en promedio del 60%. 
1.2.7.3. NACIONAL DE CONSERVACIÓN PREVEN-
TIVA (ESPAÑA)
Además de esta fundación, se ha encontrado tam-
bién que en España existe un Plan de Conservación 
Preventiva a nivel nacional que fue presentado al 
Consejo de Patrimonio Histórico en el año 2011. Con 
la aprobación de este plan, se creó una Comisión de 
Seguimiento del mismo para validar o proponer las 
líneas de acción del plan y proponer los estudios y 
metodología para las intervenciones en patrimonio 
histórico.
Para que este Plan Nacional de Conservación Preven-
tiva funcionara, debido a la complejidad de organi-
zación inicial y difusión, se ha otorgado un período 
de duración inicial de diez años con una revisión de 
alcances a los cinco años. Con esta revisión de me-
tas alcanzadas, se podrían identificar los aspectos y 
enfoques que no hayan sido formulados adecuada-
mente y reconducirlos hacia los objetivos deseados. 
El Plan Nacional de Conservación Preventiva es un 
















• “Definición y desarrollo de metodologías y mo-
delos de gestión.
• Investigación en métodos y técnicas de conser-
vación.
• Programación y coordinación de intervenciones, 
que permitan la generalización y la implantación 
de la estrategia de conservación preventiva des-
de el punto de vista metodológico y también de 
aplicación práctica en determinados proyectos 
acordes a las líneas prioritarias definidas en el 
Plan.
• Optimización de recursos.
• Formación especializada en materia de Conser-
vación.
• Divulgación y fomento del acceso de la sociedad 
al patrimonio cultural y a los métodos y medios 
empleados para su conservación.”36
36. Instituto del Patrimonio Cultural de España (IPCE). Plan Nacional 

















En este capítulo se desarrollaron los conceptos de 
conservación preventiva y conservación curativa, 
identificando las diferencias existentes y el camino 
correcto que debe ser seguido. El objetivo es evitar 
que los bienes patrimoniales lleguen al deterioro; 
teniendo que realizarse acciones curativas y de res-
tauración e invirtiendo mucho dinero para recuperar 
estos bienes. 
Concluida esta etapa del estudio, se tiene que para 
la elaboración de un Manual de Conservación Pre-
ventiva, se debe tener conciencia de que estas inter-
venciones no sólo comprenden acciones físicas; sino 
que se trata de la interrelación de diferentes temas.
Una buena gestión del patrimonio, con el manejo 
adecuado y organización de las dependencias a cargo 
del mismo, permite potencializar tanto el patrimonio 
edificado como el patrimonio intangible, contando 
con los recursos técnicos y económicos necesarios. 
Teniendo en cuenta que toda intervención es reali-
zada para el disfrute y aprovechamiento de sus ha-
bitantes, éstos deberían ser los principales actores 
C O N C L U S I O N E S
en todos los procesos. Con su participación, toman 
conciencia sobre el valor de su patrimonio.
A partir de esta relación entre gestión, valoración y 
participación de la comunidad, el patrimonio es en-
tendido como un recurso que permite la recupera-
ción de espacios; convirtiéndose en una fuente de 
recursos económicos a través del turismo, además 
de la recuperación de tradiciones y costumbres.
En una segunda etapa se realizó un análisis de pro-
yectos ejemplares, realizados tanto a nivel nacional 
como internacional, pudiendo rescatar de éstos, 
varias experiencias que conformarán una guía al 
momento del planteo del Manual de Conservación, 
Mantenimiento y Monitoreo.  
Para este tipo de intevenciones los aspectos más 
importantes son: la colaboración y la relación con 
la ciudadanía e instituciones; la organización antes, 
durante y después de la intervención y la disponibli-
dad de herramientas que faciliten la recopilación de 
datos y su sistematización, como lo son las fichas uti-
lizadas en el proyecto de Ibarra.
Valoración del Patrimonio
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I N T R O D U C C I Ó N
“El creciente interés por el legado arquitectónico y 
las tradiciones constructivas locales en Cuenca ha 
permitido dar grandes pasos en la labor investigativa 
sobre la conservación, despertando paulatinamente 
una toma de conciencia por parte de las autoridades 
locales y nacionales.”37 Tal reconocimiento ha condu-
cido a la designación del centro histórico de Cuenca 
como Patrimonio Cultural de la Nación en el año de 
1982 y posteriormente a la declaratoria de Cuenca 
como ciudad Patrimonio Mundial por la UNESCO. 
Gracias a ello, desde 1999 la declaratoria de patri-
monio abrió puertas a la participación de nuestros 
profesionales y especialistas en programas y redes 
mundiales de alto nivel sobre la conservación.
Uno de los avances más recientes desarrollado por 
la Universidad de Cuenca a través de la Facultada de 
Arquitectura y Urbanismo, y el Proyecto vlirCPM, es 
la formulación de un Plan de Conservación Preven-
tiva y Monitoreo para el Centro Histórico de Cuenca 
– PCPM². Este trabajo plantea un cambio de enfoque 
que incorpora componentes de Monitoreo y Mante-
nimiento. Estos principios eran relativamente desco-
nocidos en nuestro medio y organiza la producción 
de conocimiento sobre el patrimonio. 37. Klaufus, C., & Mitzman, L. (2012). Urban residence: Housing and 
social transformations in globalizing Ecuador. New York, USA: Ber-
ghahn Books.
La presente propuesta es un conjunto de acciones 
pensadas para superar los obstáculos identificados 
en la interacción con la comunidad mediante el tra-
bajo mancomunado. La Campaña de Mantenimiento 
reúne varias lecciones aprendidas en experiencias 
previas que han respondido exitosamente a la pro-
blemática del patrimonio rural y que han sido adap-
tadas a la realidad social de un barrio tradicional de 
la ciudad de Cuenca. Se espera que esta forma de 
conservar, aplicada al contexto urbano se constituya 
en un punto de partida para futuras intervenciones 
en otros espacios de la ciudad de Cuenca y posible-
mente en otras escalas.  Se avanza entonces hacia 
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San Roque es uno de los barrios tradicionales del 
área histórica de Cuenca, ubicado en la zona de “El 
Ejido”, que fue decretada en tiempos de la fundación 
de la ciudad. San Roque nació en 1751 como una 
parroquia eclesiástica prevista para ofrecer servicios 
religiosos y de control a los feligreses de la zona. La 
parroquia empezó a transformarse rápidamente a fi-
nales del siglo XIX . 
Durante el siglo XX  toda la zona del antiguo Ejido, 
con vocación agrícola y ganadera; pasó a ser un en-
torno completamente urbano, estructurado bajo la 
influencia de varios planes reguladores que propu-
sieron las características morfológicas de sus lotes y 
edificaciones. De esta manera el barrio de San Roque 
se consolidó y adquirió las formas construidas que 
lo caracterizan hasta el día de hoy , con viviendas en 
hilera a lo largo de la Avenida Loja, frentes mínimos 
de 8 metros y altura máxima de 3 pisos.
Como sucede en otros barrios tradicionales, El Vado 
o Las Herrerías, San Roque conserva una particulari-
dad que lo convierte en sujeto importante de nues-
tra investigación: ha mantenido la configuración so-
cial y urbana de un barrio histórico. Las familias de 
San Roque están conformadas en su mayoría por se-
gundas y terceras generaciones de moradores cuyos 
padres y abuelos fueron los primeros habitantes del 
barrio. Estos vínculos han permitido que se manten-
gan muchas tradiciones locales como la celebración 
de fiestas y oficios de carácter religioso, leyendas, re-
latos, costumbres, gastronomía, talentos populares 
y sistemas constructivos tradicionales que sumados 
otorgan identidad al barrio.
A partir de 1999 con la declaratoria de Cuenca Pa-
trimonio Mundial de la Humanidad, el barrio de San 
Roque quedó protegido por la legislación municipal 
de toda intervención mayor. No obstante, la protec-
ción por vía del marco jurídico no ha impedido que 
muchas veces se realicen intervenciones arbitrarias 
o sin permisos municipales en el patrimonio edifica-
do.
En los últimos años se han podido identificar y regis-
trar cambios en la materialidad de las edificaciones 
(en su mayoría viviendas) provocados por interven-
ciones como agregaciones, supresiones o cambios 
en su cromática; además de los daños que normal-
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cambios en el uso del suelo. Se han registrado tam-
bién cambios en el tratamiento de los espacios públi-
cos y su uso a partir del proyecto de renovación de la 
Plazoleta del Farol ejecutado en el año 2006.
Algunos bares y discotecas que se han emplazado en 
el sector de San Roque ha generado conflictos que 
afectan a la estructura social y urbana del barrio, 
puesto que son atractivos para ciertos grupos de 
personas como actividades generadoras de ingresos, 
mientras para otros motivan la salida del sector por 
las molestias que causan en el día a día . 
Últimamente varios inmuebles (propiedades y edifi-
caciones) ha sido vendidos y una buena parte de las 
edificaciones son utilizadas actualmente por inquili-
nos (estimado en un 45%). A pesar de la existencia 
de ciertas actividades nocturnas el barrio todavía se 
considera desolado y peligroso a ciertas horas de la 
noche cuando cesan las actividades académicas en 
el contiguo campus universitario, en época de vaca-
ciones y feriados.  
Durante el año académico 2012-2013 el noveno ciclo 
de la Opción Restauración de la Facultad de Arqui-
tectura y Urbanismo, abordó el estudio de diagnósti-
co y propuesta de mantenimiento para las viviendas 
de uno de los manzanos del barrio. En las activida-
des académicas desarrolladas a lo largo del curso, los 
moradores del barrio mostraron disposición para co-
laborar con el proyecto desarrollado por la Universi-
dad. Esta propuesta ha considerado la participación 
interesada de los vecinos como una determinante de 
la factibilidad para la implementación exitosa de la 
campaña y la valiosa documentación existente como 
parte fundamental del estudio preliminar.
2.2. JUSTIFICACIÓN
La Universidad de Cuenca, como una de las institu-
ciones ciudadanas más activas en la protección del 
patrimonio, está asociada a un programa de inves-
tigación en cooperación con el programa VLIR-UOS, 
mediante el cual se desarrollan herramientas para la 
gestión del patrimonio. El programa de Cooperación 
Universitaria Institucional – IUC, de las universidades 
de Flandes (Bélgica), forma parte de VLIR-UOS y se 
basa en un sistema de financiamiento provisto por el 
gobierno de Bélgica dirigido a un número limitado de 
universidades asociadas y cuidadosamente seleccio-
nadas en el hemisferio sur.38
38. Cevallos, Othón, y de Nooijer, P. (2006). University VLIR-OUS – 
Programming Mission Report 13-21 February 2006, Flemish Interuni-
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Cada asociación cubre un período máximo de diez 
años y consiste en un conjunto de intervenciones 
orientadas hacia el desarrollo de la enseñanza, la 
investigación, el manejo institucional y la prestación 
de servicios a la sociedad. En el año 2005 VLIR-UOS 
lanzó una convocatoria abierta invitando a las uni-
versidades flamencas a presentar propuestas para 
nuevas asociaciones IUC, que resultó en la preselec-
ción de un grupo de seis universidades entre ellas la 
Universidad de Cuenca.39
El programa “Mejoramiento de la Calidad de Vida en 
el Austro Ecuatoriano” incluye siete proyectos verti-
cales, dirigidos a optimizar la infraestructura mate-
rial y humana de nuestra Universidad; y un proyecto 
transversal orientado a innovar los métodos de en-
señanza, aprendizaje e investigación, para lograr el 
cambio institucional que ésta requiere.40
El Proyecto World Heritage City Preservation Ma-
nagement – vlirCPM, es uno de los siete proyectos 
mencionados, y ejecutados desde la Facultad de 
Arquitectura y Urbanismo que junto con la cátedra 
UNESCO sobre conservación preventiva, monito-
reo y mantenimiento de monumentos y sitios PRE-
COM³OS, contribuyen al desarrollo de una forma 
39. Cevallos, Othón, y de Nooijer, P. (2006). University VLIR-OUS – 
Programming Mission Report 13-21 February 2006, Flemish Interuni-
versity Council, University Cooperation for Development (VLIR-UOS). 
Cuenca, Ecuador.
40. Universidad de Cuenca. Vlir – UOS. Recuperado el 15 de Octubre 
del 2013, de: http://vlir-iuc.ucuenca.edu.ec/
más sostenible de preservar el patrimonio mundial 
construido.41
En Cuenca el Proyecto vlirCPM desarrolla herramien-
tas de gestión que incluyen procesos de monitoreo y 
conservación preventiva del patrimonio de la ciudad 
sin perder de vista la realidad social de la misma. El 
barrio de San Roque, por su historia y tradiciones; y 
por estar dentro del Área de la Declaratoria de Cuen-
ca como Patrimonio Cultural de la Humanidad es un 
sitio escogido por el Proyecto vlirCPM para la aplica-
ción y desarrollo de Metodologías y Herramientas en 
la Gestión del Patrimonio edificado de Cuenca. 
Con las acciones descritas a continuación, referidas 
al mantenimiento preventivo, se aspira definir pro-
cesos relacionados con las áreas de interés del Pro-
yecto vlirCPM:42
• La actualización de Inventarios. 
• La determinación de elementos de valoración 
patrimonial.
• El registro de amenazas y daños . 
41. Cardoso, F. (2010). “Hacia la Formulación de Herramientas de 
Gestión del Patrimonio de Cuenca: El Proceso Abierto del Proyecto 
vlirCPM”, en II TALLER ANDINO para especialistas y administradores 
de sitios inscritos o no en la Lista de Patrimonio Mundial e INAUGU-
RACION SUR DE LA CATEDRA UNESCO sobre Conservación Preventiva, 
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• La cuantificación de los daños y control de pato-
logías. 
• La implementación de un Plan de Monitoreo y 
Conservación Preventiva.
Entre los logros a partir del año 2007 tenemos, elde-
sarrollo de un método para caracterizar los elemen-
tos de valoración patrimonial y para registrar e iden-
tificar de amenazas que afectan a la conservación 
del patrimonio. El trabajo de sistematización y eva-
luación de los inventarios existentes, el desarrollo de 
técnicas de observación aérea y la conceptualización 
de un plan de conservación preventiva y monitoreo 




Realizar acciones de mantenimiento a partir de las 
cuales se puedan definir procesos de monitoreo per-
manente, cíclico e indefinido, para promover la con-
servación de las edificaciones de la manzana com-
prendida entre la calle de El Farol, Av. Loja y Av. 12 de 
abril, en el Barrio de San Roque. 
Objetivos Específicos
• Intervenir en cubiertas, fachadas y elementos in-
teriores que ameriten acciones emergentes para 
garantizar su estabilidad.
• Comprometer a la Comunidad (vecinos, pro-
pietarios, arrendatarios, administradores) en el 
cuidado de sus edificaciones que hacen parte de 
área patrimonio mundial.
• Revitalizar los procesos de la minga (trabajo co-
lectivo compartido) como uno de los patrimo-
nios intangibles de nuestra sociedad dentro de 
las prácticas de cuidado y conservación de nues-
tro patrimonio. La minga está entendida no so-
lamente como una minga de la comunidad sino 
como una minga interinstitucional.
• Vincular a la Comunidad, la Universidad y las Ins-
tituciones públicas y las empresas privadas, con 
el fin de reafirmar su compromiso en el cuida-
do y protección del patrimonio como una tarea 
mancomunada.
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mancomunidad, recuperando las prácticas y téc-
nicas tradicionales y ancestrales.
• Crear condiciones para nuevos procesos de cui-
dado que implica prácticas de monitoreo y man-
tenimiento de patrimonio, en los que la comuni-
dad debe tener un rol fundamental.
• Crear condiciones de diálogo que permitan una 
mejor gobernabilidad de la comunidad, desde 
las propias instancias barriales y sus relaciones 
con las instituciones.
• Ofrecer alternativas para la Conservación del Pa-
trimonio dentro de los procesos de planificación 
que puedan ser implementados desde la gestión 
pública.
2.4. FASES DE TRABAJO PREVIO A LA 
CAMPAÑA
2.4.1. TRABAJO DE OFICINA (DIAGNÓSTICO)
Dentro de esta fase, se realizó el análisis y sistemati-
zación de información sobre el barrio de San Roque, 
donde se incluyen temas como la historia del barrio 
y sus tradiciones, estudios sobre el uso de suelo, pai-
saje, vialidad, equipamiento, demografía, análisis 
comparativo de fotografías, la valoración patrimo-
nial, análisis de daños, entre otros; a partir de estos 
factores se decidió escoger uno de los manzanos del 
barrio para realizar el proyecto de mantenimiento.
Estos estudios fueron realizados por los estudiantes 
de la Opción de Restauración del año 2012 - 2013, 
grupo del cual formamos parte. Con toda la informa-
ción obtenida se realizó un documento de diagnósti-
co, el cual será expuesto a continuación.
HISTORIA
“San Roque nace en el año de 1751 a solicitud del ca-
bildo, el Obispo de Quito Monseñor Juan Víctor Polo 
del Águila, instituyéndola canónicamente como Pa-
rroquia Eclesiástica,”43 con la misión de erigir la igle-
sia que prestará el servicio religioso a los habitantes 
del sector.
A partir del auge económico de la paja toquilla y la 
cascarilla a finales del siglo XIX y comienzos del XX, la 
zona urbana empieza a crecer hacia el Ejido. En esta 
zona se asientan las labores agrícolas y ganaderas, 
43. Paredes, C., & Salas, M. (2006). Plan de Renovación Urbano-Arqui-
tectónica del Sector de San Roque de Cuenca. (Tesis). Universidad de 
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además de viviendas en Todos Santos y San Roque.
En la “Ordenanza de demarcación urbana y nomen-
clatura de calles, carreteras, avenidas, plazas, par-
ques y puentes” de 1939 se establece el nombre 
de varias avenidas del sector del Ejido, entre ellas, 
la Avenida Loja que va desde la Plaza Sucre hasta el 
Puente de Yanuncay.
“La parroquia llevaría el nombre de San Roque hasta 
el 22 de mayo de 1920, cuando se le cambia de de-
nominación a Parroquia Sucre, mediante Ordenanza 
del I. Consejo Cantonal de Cuenca.”44
El Anteproyecto del Plan Regulador elaborado en 
1947 ejerce una gran influencia en la estructuración 
del sector de El Ejido; siendo un sistema radiocéntri-
co que se observa sobre todo en la zona de El Ejido, 
entre las avenidas Loja y Solano.
“El Gobierno Nacional empieza a destinar fondos 
para programas de vivienda masiva, sobre todo para 
la clase media. Así nace la primera urbanización 
construida con fondos públicos en la ciudad (1968), 
esta es la urbanización San Roque, edificada sobre 
el antiguo panteón de San Roque. Cabe recalcar que 
44. Paredes, C., & Salas, M. (2006). Plan de Renovación Urbano-Arqui-
tectónica del Sector de San Roque de Cuenca. (Tesis). Universidad de 
Cuenca, Ecuador. p. 74
por tratarse de una urbanización destinada a familias 
de clase media-baja no se consideró la existencia de 
estacionamientos ya que para la época, la posesión 
de un vehículo demandaba altos ingresos econóni-
cos.
Para el Plan de Ordenamiento de 1971 se hacen las 
siguientes propuestas en el Ejido:
En áreas de interés histórico, caso de la avenida Loja 
y las Herrerías, se implantarán viviendas en hilera, 
sin retiro y con portal. El lote mínimo planteado es 
de 180m2, el frente mínimo de 8m. La altura máxima 
de 3 pisos.
Durante estos años la plaza fue rediseñada, todo 
el conjunto urbano cambió, incluso el monumen-
to a Sucre sufrió varios cambios, el gran pedestal y 
las placas desaparecieron, se suprimió el jardín que 
adornaba el monumento, junto con una artística ver-
ja de hierro, en su lugar se construyó un pedestal de 
hormigón blanco a un costado de la plaza y no en su 
centro como se encontraba originalmente.”45
En el año 1977 se crea la continuación de la aveni-
da 12 de Abril, desde el puente de El Vado hasta el 
45.  Alumnos del Décimo Ciclo de la Opción de Restauración. (2012). 
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Coliseo Mayor, para ello se tuvieron que expropiar y 
derrocar varias viviendas que se encontraban a un 
costado del río Tomebamba.46
La iglesia tuvo una renovación importante durante la 
década de los 70 y 80, no se sabe la razón exacta de 
esta renovación pero se derrocó gran parte del edi-
ficio original, quedando solo la fachada frontal en su 
estado original, mientras el resto de la edificación se-
ría derrocada y reconstruida en estructura metálica.
En el año de 1982 el casco antiguo de la ciudad es de-
clarado “Patrimonio de la Nación”, empieza así una 
etapa de revalorización de edificaciones antiguas, la 
I. Municipalidad emprende la tarea de valorar cada 
edificación de la ciudad. El primer registro se da en 
1975, se incluye la zona de la Av. Loja y San Roque, 
el siguiente se realiza en 1982 y uno más en 1999 
previo a la declaratoria de Cuenca como Patrimonio 
Mundial de la Humanidad. 
Así el barrio de San Roque queda protegido por la le-
gislación municipal de toda intervención mayor, aun-
que esto no ha evitado que muchas veces se realicen 
intervenciones arbitrarias sin permisos municipales. 46. Testimonio Arq. Carlos Jaramillo, 2013
La Plazoleta del Carbón, fue intervenida en el año 
2006, su área de construcción es de 1.355m2. La Pla-
zoleta del Farol, fue intervenida en el año 2006, su 
área de construcción es de 924m2.47
47. Alumnos del Décimo Ciclo de la Opción de Restauración. (2012). 
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FOTOGRAFÍAS SAN ROQUE 
Figura N°86: Colocación de la primera piedra del  monu-
mento a Sucre. Cuenca, 24 mayo de 1920
Fuente: Paredes, C., & Salas, M. (2006). Plan de Renova-
ción Urbano-Arquitectónica del Sector de San Roque de 
Cuenca. (Tesis). Universidad de Cuenca, Ecuador.
Fuente: Banco Central Del Ecuador, Cuenca Tradicional
Figura N°87:San Roque. (Sin fecha)
Fuente: Banco Central Del Ecuador, Cuenca Tradicional
Fuente: Banco Central Del Ecuador, Cuenca Tradicional
Figura N°88: Antiguo barrio de San Roque. El Vado 1930
Figura N°89: Depositando las ofrendas florales al pie del mo-
numento a Sucre.
Figura N°90: Templo de San Roque en reconstrucción 1930.
Figura N°91: Plaza del Carbon. (Sin fecha)
Fuente: Paredes, C., & Salas, M. (2006). Plan de Renovación Ur-
bano-Arquitectónica del Sector de San Roque de Cuenca. (Te-
sis). Universidad de Cuenca, Ecuador.
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ÁREA DE ESTUDIO 
Entre los argumentos que facilitaron escoger a San 
Roque como área de estudio, tenemos los señalados 
en la Figura N°92, los que se encuentran descritos a 
continuación:
• La importancia histórica: En la ciudad de Cuen-
ca, el Barrio de San Roque siempre ha sido un 
lugar emblemático, por sus tradiciones y cultura. 
Por lo cual es necesaria la recuperación y preva-
lencia en el tiempo de este patrimonio intangi-
ble, valiéndonos de la recuperación del patrimo-
nio edificado. 
• Valoración patrimonial: Considerando la valo-
ración patrimonial de cada edificación sugerida 
por la Municipalidad de Cuenca, esta manzana 
presenta un gran número de viviendas con un 
alto valor arquitectónico (VAR B).
• Organización comunitaria: Existe buena organi-
zación barrial y unión comunitaria.
• Disposición para el trabajo: En las primeras con-
versaciones con la comunidad presentaron gran 
apertura y disposición para la realización del pro-
yecto.
El área de estudio comprende la manzana triangular 
entre la calle del Farol, y las Av. Loja y 12 de Abril, por 
su representatividad y ubicación privilegiada.El man-
zano se formó alrededor de 1889 cuando se abrió la 
Avenida Loja y se definió la calle de El Farol. En los 
planos publicados de 1909 ya aparece definido el 
mencionado manzano de forma triangular. (Figuras 
N°93 y 94)
Este singular manzano ha sido estudiado en numero-
sas ocasiones por estudiantes tesistas de la Facultad 
de Arquitectura y Urbanismo, en varias escalas. Hoy 
se conoce que viven allí cerca de 21 familias de un 
solo miembro y 17 grupos de personas de 4 miem-
bros, en su mayoría arrendatarios.
Físicamente el manzano se forma de 28 predios y 26 
edificaciones con valores patrimoniales varios (valor 
ambiental, arquitectónico y sin valor patrimonial) en 
los que se dan usos compartidos. El 96 por ciento de 
las edificaciones son viviendas, de las cuales el 14 
por ciento mantiene usos compartidos de viviendas 
con tiendas de abarrotes y el 11 por ciento corres-
ponde a usos compartidos de viviendas con bares o 
discotecas. (Figura N°95 y 96)
Figura N°93
Figura N°92
Fuente: Federación De Barrios Cuenca
DELIMITACIÓN DE SAN ROQUE SEGÚN LA 
FEDERACIÓN DE BARRIOS
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DELIMITACIÓN DE SAN ROQUE SEGÚN ENCUESTAS 
A LOS MORADORES








DELIMITACIÓN DEL ÁREA DE ESTUDIO E 
INTERVENCIÓN
DELIMITACIÓN DEL ÁREA DE ESTUDIO E 
INTERVENCIÓN
SIMBOLOGÍA:
 Zona De Estudios
 Zona De Intervención











81PARTICIPACIÓN Y ANÁLISIS DE LA CAMPAÑA DE MANTENIMIENTO 













Se puede observar que ya se ha definido 
la manzana triangular.
Plano de 1920
En cuanto a edificaciones, los tramos de 
la calle del Farol a los dos lados están 
consolidados. Hay tramos definidos en 
lo que ahora correspondería a la plaza 
del Farol. Existen la iglesia de San Roque, 
y un cementerio detrás de ella. Está 
edificado el predio correspondiente al 
colegio Luisa de Jesús Cordero.
Se puede observar que la manzana 
triangular se encuentra prácticamente 
consolidada, excepto por el predio men-
cionado en las escrituras. El trazado de 




El 27 de mayo de 1891 se celebra una escritura en la que la descrip-
ción de los linderos da cuenta escrita de la existencia de la calle del 
Farol. El 27 de mayo de 1901 se inscribe una escritura en la que las 
madres Sor Dominga Ford (Superiora del convento, antes Josefina 
Ford) y Sor Luisa de Jesús Cordero (antes Enriqueta Cordero) 
venden un pedazo de terreno, que antes pertenecía a la quinta de 
Sor Luisa de Jesús Cordero, heredada de su madre, Jesús Dávila de 
Cordero. Se especifica en el documento que el pedazo de terreno 
ha quedado dividido del resto de la quinta por la “nueva” carretera 
que lleva al sur.
Plano de 1878
Se puede ver que aún no existen ni la 
Av. Loja, ni la calle del Farol. El paso 
desde la calle Lorenzo Pieda hacia el 
puente del Vado no está definido por 
calles.
Plano de 1889
Se mantiene la iglesia y se evidencia la 
presencia de un cementerio detrás de 
ella. Aparece la Av. Loja, y se define la 
calle del Farol.
Plano de 1963
Se elimina el cementerio y se define la 
vía General Escandón hacia la izquierda 
de la Av. Loja (actual 12 de Abril).
En lo que corresponde a la actual Plaza 
del Farol existían edificaciones y se com-
erciaba carbón.
Plano de 2013
Se han eliminado las edificaciones que 
estaban sobre la actual Plaza del Farol 
(1977). La Av. 12 de Abril está completa-
mente definida a la orilla del río. 
Plano de 1959
Se define la ciudadela universitaria y se 
abre la calle Manuel A. Aguirre
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 Zonas Vacías O Áreas Verdes
 Callejones Interiores
El análisis de la manzana, se ha hecho mediante la 
comparación de fotografías aéreas entre el año 1954 
y el año 2012.
En la fotografía de 1954 se ha considerado algunos 
aspectos: área libre, área ocupada, caminos internos 
y ciertas áreas de carácter incierto. Se puede obser-
var que en el año 1954 el área libre correspondía a 
cerca del 20% del total de la manzana. Las pigmen-
taciones más oscuras se asocian con zonas de  vege-
tación o no construidas. Las áreas indefinidas se han 
determinado porque su tonalidad parece demostrar 
que son libres, pero basándose en la investigación 
de documentos históricos se sabe que debían haber 
estado construidas en 1954 y corresponden a un 2% 
del área total. Se observa  también que en la Calle del 
Farol y Av. 12 de Abril existen caminos que conducen 
a predios interiores. El resto de áreas de la fotografía 
se considera como zona edificada consolidada y co-
rresponde al 78%.
Al analizar el estado actual de la manzana de estu-
dio se puede determinar que el porcentaje de zonas 
libres se ha reducido a aproximadamente el 6% del 
área total de la manzana, por lo que el 94% corres-
ponde a  zonas construidas, además han desapareci-
do los caminos hacia predios interiores y hacia nin-
gún frente se observan vacíos espaciales.
Fuente: Proyecto VLIR CPM
Figura N°99: Año 2012
Fuente: Proyecto VLIR CPM
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A fin de ampliar el estudio de la evolución de la zona 
a intervenir, se han recopilado fotografías históricas 
comparándolas con fotografías actuales. Este análi-
sis nos permitirá evidenciar los cambios que se han 
dado de una forma mas didáctica.
El cambio más evidente es la balaustrada de protec-
ción al río, la eliminación de las viviendas en la actual 
Plaza del Farol, la construcción de nuevas edificacio-
nes y el notable aumento de vegetación.
El cambio más significativo es la eliminación de vi-
viendas y su uso como mercado del carbón. Se ob-
serva también la creación de la balaustrada a la orilla 
del rio.
Figura N°100: Año 1986: Av. 12 de Abril
Figura N°102: Vivienda Esquinera Av. 12 de Abril y Calle del Farol
Figura N°101: Año 2012: Av. 12 de Abril
Figura N°103: Año 2012
Fuente: Banco Central Del Ecuador, Cuenca Tradicional
Fuente: Banco Central Del Ecuador, Cuenca Tradicional
Fuente: Opción de Restauración 2012 - 2013
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Figura N°104: Tramo Av 12 de abril entre Av. Loja y Calle del Farol
Figura N°106: Año 1986
Figura N°105: Año 2012: Av. 12 de Abril
Figura N°107:  2012: Av. 12 de Abril
Fuente: Banco Central Del Ecuador, Cuenca Tradicional
Fuente: Banco Central Del Ecuador, Cuenca Tradicional
Fuente: Opción de Restauración 2012 - 2013
Fuente: Opción de Restauración 2012 - 2013
ANÁLISIS FOTOGRÁFICO
Existe un gran cambio en la concepción del barrio 
al eliminarse las viviendas cercanas al río, y su uso 
como mercado del carbón y terminal de transporte 
de buses. Además debido a la creación de la balaus-
trada se alteran las visuales hacia las viviendas.
La construcción del puente peatonal es el cambio 
más evidente, además se observa una nueva cons-
trucción hacia la derecha y la apertura de un nuevo 
vano en la parte lateral, así como notables cambios 










85PARTICIPACIÓN Y ANÁLISIS DE LA CAMPAÑA DE MANTENIMIENTO 





Figura N°108: Año 1986: Av. 12 de Abril
Figura N°110: Interseccion de la Av. Loja y Av. 12 de Abril
Figura N°109: Año 2012: Av. 12 de Abril
Figura N°111: Año 2012: Av. 12 de Abril
Fuente: Banco Central Del Ecuador, Cuenca Tradicional
Fuente: Banco Central Del Ecuador, Cuenca Tradicional
Fuente: Opción de Restauración 2012 - 2013
Fuente: Opción de Restauración 2012 - 2013
ANÁLISIS FOTOGRÁFICO
El cambio más significativo es la eliminación de vi-
viendas y el cambio del uso de la plaza incorporando 
vegetación. Además es evidente la construcción de 
la balaustrada del río.
La balaustrada de protección del rio y el incremento 
en la vegetación alteran totalmente las visuales hacia 
el barrio. También se observa el aumento de cons-
trucciones en la avenida Loja y el cambio de uso en 
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Tomando como base el análisis de la imagen de la 
ciudad de Kevin Lynch, él dice “ que nada se experi-
menta en  sí  mismo sino siempre en relación con sus 
contornos, con las secuencias de acontecimientos 
que llevan a ello y con  el recuerdo de experiencias 
anteriores. Así establecemos vínculos con partes de 
la ciudad y su imagen está embebida de recuerdos y 
significados.
No somos sólo espectadores sino actores que com-
partimos el escenario con todos los demás  partici-
pantes. Nuestra percepción del medio ambiente no 
es continua, sino parcial y fragmentaria. Casi todos 
los sentidos entran en acción y la imagen es real-
mente una combinación de todos ellos.” 48 Para esto 
analizamos los elementos que conforman el paisaje:
48. Lynch, K. (1960). The image of the city. Cambridge, Mass.: MIT 
Press.
Fuente: Google Earth (Fotografía satelital del año 2012)
SIMBOLOGÍA:
 MOJONES:  Iglesia de San Roque 
 SENDAS:      Avenida Loja, Calle del Farol, Calle San Roque, Calle Lorenzo piedra
 BORDES:     Río Tomebamba 
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Nodos: Son los puntos estratégicos de la ciudad a 
los que puede ingresar un observador y constituyen 
focos intensivos de los que se parte o a los que se 
encamina, sitios de una ruptura en el transporte, un 
cruce o una convergencia de sendas, momentos de 
paso de una estructura a otra o concentraciones de 
determinado uso o carácter físico (esquina donde se 
reúne la gente, una plaza, etc.) (Figura N° 113)
Silueta: La silueta de un conjunto está determinada 
por la vista de cierto objeto o escena del conjunto 
que consiste en el esquema y un interior sin rasgos 
distintivos. La silueta del barrio es homogénea, pero 
la iglesia destaca por su altura siendo un rasgo im-
portante en la forma de éste. La geomorfología del 
terreno también influye en el contorno, ya que existe 
un desnivel natural. (Figura N° 114)
Sendas: Son conductos que sigue el observador nor-
malmente, son calles, senderos, líneas de tránsito, 
canales o vías. La gente observa la ciudad y confor-
me a estas sendas organizan y conectan los demás 
elementos ambientales. La avenida Loja, La calle del 
Farol, la calle San Roque son vías de acceso que reco-
rre el observador para ingresar a la zona de estudio. 
(Figuras N° 115 y  116)
Mojones: Son puntos de referencia, un objeto físico 
definido con bastante sencillez, por ejemplo, un edi-
ficio, una señal, una tienda o una montaña. Algunos 
mojones están distantes y es característico que se 
los vea desde muchos ángulos y distancias por arriba 
de la cúspide de elementos más pequeños y que se 
los utiliza como referencias radiales. La característi-
ca física clave es la SINGULARIDAD, un aspecto que 
es único o memorable en el contexto.  Si los mojo-
nes tienen una forma nítida se hace más fácil iden-
tificarlos y es más probable que se los escoja como 
elementos significativos. Y también si contrastan con 
el fondo y hay una prominencia en la situación espa-
cial. (Figura N° 117)
Bordes: Elementos lineales que el observador no 
usa o no considera sendas. Son los límites entre dos 
fases o rupturas lineales de la continuidad, playas, 
cruces de ferrocarril, bordes de desarrollo, muros.  El 
río Tomebamba es el borde más importante ya que 
este es la línea de división del centro de la ciudad y 
la parte del Ejido y que el observador lo utiliza como 
senda. (Figura N° 118)
Figura N°114: Vista Aérea sector 
San Roque.
Figura N°115: Av 12 de Abril.
Figura N°117: Iglesia San Roque.
Figura N°113: Plazoleta
 “El Farol”.
Figura N°116: Calle “El Farol”.
Figura N°118: Río Tomebamba.
Fuente: Opción de Restauración 
2011 - 2012
Fuente: Opción de Restauración 
2011 - 2012
Figuras N° 113, 115 -  117
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USOS DE SUELO DEL SECTOR
Tomando como normativa los usos del suelo defini-
dos para este sector en la Ordenanza que Sanciona el 
Plan de Ordenamiento Territorial del Cantón Cuenca: 
Determinaciones para el Uso y Ocupación del Suelo 
Urbano, tenemos los siguientes asignados:
• Uso principal: Vivienda
• Usos Complementarios: Los de equipamiento 
comunitario de alcance barrial o parroquial,  los 
de  comercio cotidiano de productos de aprovi-
sionamiento al por menor y los de servicios per-
sonales y afines a la vivienda, que se detallan en 
el Anexo N° 1 de la Ordenanza, con las determi-
naciones complementarias de funcionamiento 
que constan en el mismo.
• Usos Compatibles: Los de comercio de maqui-
naria liviana y equipos  en general, repuestos y 
accesorios, los de comercio de materiales  de 
construcción  y elementos accesorios, los  de  co-
mercio de insumos para la producción agrope-
cuaria y forestal al por menor.
Figura N°119: Discoteca: Dos Dos
Figura N°121
 Bar: Sin Bandera
Figura N°122
Mecánica
Figura N°120: Bar: La Facultad
USOS DE SUELO NO COMPATIBLES
Figura N°123: Bar: Lush
Figuras N° 119-125
Fuente: Opción de Restauración 2012 - 2013
Del análisis de esta normativa tenemos que en el 
sector funcionan locales comerciales que correspon-
den a usos no compatibles.
USOS NO COMPATIBLES:
Taller Eléctrico
Taller metal – mecánica.




Se ha realizado el análisis de los usos en cada edifica-
ción y se tiene como resultado que un 96.40% del to-
tal tienen un uso de vivienda , compartido con usos 
complementarios como el de tienda de abarrotes en 
un 14.30%, seguido de bares en un 10.70%.
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REPRESENTACIÓN DE USOS EN LA MANZANA
PORCENTAJES DE USO REFERENCIADOS AL 100%
Fuente: Opción de Restauración 2012 - 2013
Fuente: Opción de Restauración 2012 - 2013
Cuadro N°13.
En la Figura N°126 se puede observar la manzana con 
la representación de los diferentes usos que existen 
en cada edificación.
Figura N°127: Zona de Estudios
Fuente: Google Earth, Archivo 2012
SIMBOLOGÍA:
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1.- No cuenta con garaje. En su planta baja funciona una tienda automotriz (se venden repuestos para vehículos) y en planta alta vivienda.
2,4,6,9.- No cuentan con garaje. En sus plantas bajas aparentemente se tienen espacios para locales comerciales, pero actualmente no se les da uso.
3,5,7,8.- No cuenta con garaje, funciona vivienda.
SIMBOLOGÍA
1.-No cuenta con garaje. Funciona como vivienda y bar_ discoteca.
2.- No cuenta con garaje. En su planta baja funciona una discoteca y un local de internet y bazar
3.- No cuenta con garaje. En su planta baja funciona una tienda de ropa.
4.-No cuenta con garaje. En su planta baja funciona una tienda de abarrotes.
5.- No cuenta con garaje. Hace 25 años era un lugar de venta de repuestos para automóvil, desde hace tres años es peluquería.
6.- No cuenta con garaje. . Funciona como vivienda.
7.- No cuenta con garaje. . Funciona como vivienda.
8.- No cuenta con garaje. En su planta baja funciona un café net y en la planta alta vivienda.
1.-  No cuenta con garaje,  funciona una tienda  de   abarrotes _ bazar  (vivienda no disponible a  ser trabajada).
2.- No  cuenta con garaje solamente vivienda hasta el  año anterior, ahora  es  vivienda y   panadería
3.- No cuenta con garaje, tiene un local comercial en la planta baja, destinada a tienda de abarrotes.
4.- No cuenta con garaje, y tiene dos locales comerciales, los dos son lugares donde venden comida.
5.-No cuenta con garaje. Vivienda hace 20 años, vivienda y tiendas comerciales en la actualidad.
El primer local es una sastrería, el segundo una papelería y el tercero un restaurante.
6.-No cuenta  con garaje  vivienda desde hace  33 años, local  adaptado  para venta de carnes.
7.- No  cuenta  con garaje. Es una vivienda , y tienda de abarrotes en planta baja.
8.- Cuenta con garaje, y funciona como vivienda. 
9.- No cuenta con garaje, tiene  dos locales comerciales, un bar  y en el otro existe un 
curandero.
10.- No cuenta con garaje,  tiene dos locales comerciales una ferretería y una tienda de 
servicio con internet
11.-No cuenta con garaje, antes era taller de costura, ahora funciona una tienda bazar, esta 
tiene al menos 25 años.
12.- No cuenta con garaje, funciona una tienda de flores, tarjetas (bazar).
13.- No cuenta con garaje, en la actualidad funciona un bar.
Uso Permitido
Uso Restringido_No compatible
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1.- No cuenta con garaje. En su planta baja funciona una tienda automotriz (se venden repuestos para vehículos) y en planta alta vivienda.
2,4,6,9.- No cuentan con garaje. En sus plantas bajas aparentemente se tienen espacios para locales comerciales, pero actualmente no se les da uso.
3,5,7,8.- No cuenta con garaje, funciona vivienda.
SIMBOLOGÍA
1.-No cuenta con garaje. Funciona como vivienda y bar_ discoteca.
2.- No cuenta con garaje. En su planta baja funciona una discoteca y un local de internet y bazar
3.- No cuenta con garaje. En su planta baja funciona una tienda de ropa.
4.-No cuenta con garaje. En su planta baja funciona una tienda de abarrotes.
5.- No cuenta con garaje. Hace 25 años era un lugar de venta de repuestos para automóvil, desde hace tres años es peluquería.
6.- No cuenta con garaje. . Funciona como vivienda.
7.- No cuenta con garaje. . Funciona como vivienda.
8.- No cuenta con garaje. En su planta baja funciona un café net y en la planta alta vivienda.
1.-  No cuenta con garaje,  funciona una tienda  de   abarrotes _ bazar  (vivienda no disponible a  ser trabajada).
2.- No  cuenta con garaje solamente vivienda hasta el  año anterior, ahora  es  vivienda y   panadería
3.- No cuenta con garaje, tiene un local comercial en la planta baja, destinada a tienda de abarrotes.
4.- No cuenta con garaje, y tiene dos locales comerciales, los dos son lugares donde venden comida.
5.-No cuenta con garaje. Vivienda hace 20 años, vivienda y tiendas comerciales en la actualidad.
El primer local es una sastrería, el segundo una papelería y el tercero un restaurante.
6.-No cuenta  con garaje  vivienda desde hace  33 años, local  adaptado  para venta de carnes.
7.- No  cuenta  con garaje. Es una vivienda , y tienda de abarrotes en planta baja.
.- Cuenta con garaje, y funciona como vivienda. 
9.- No cuenta con garaje, tiene  dos locales comerciales, un bar  y en el otro existe un 
curandero.
10.- No cuenta con garaje,  tiene dos locales comerciales una ferretería y una tienda de 
servicio con internet
11.-No cuenta con garaje, antes era taller de costura, ahora funciona una tienda bazar, esta 
tiene al menos 25 años.
12.- No cuenta con garaje, funciona una tienda de flores, tarjetas (bazar).
13.- No cuenta con garaje, en la actualidad funciona un bar.
REPRESENTACIÓN DE USOS EN LOS TRAMOS
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Fuente: Opción de Restauración 2012 - 2013
Figura N°131.
 EQUIPAMIENTOS
En el barrio de San Roque existen tanto equipamien-
tos mayores como menores que se encuentran in-
fluenciando la zona, en el siguiente cuadro se mues-
tra una lista de equipamientos: 
Fuente: Opción de Restauración 2012 - 2013
Cuadro N°14.
RADIO DE ACCION
1 Farmasol Subcentro de Salud 800m
2 Acción Social Municipal Asistencia Social 1500m
3 SSHH 500m
4 Ropero Comunitario Asistencia Social 1500m
5 Iglesia San Roque Iglesias 2000m
6 Casa Comunal 400m
7 Guardería  400m




12 Centro de Ayuda Nutricional Asistencia Social 1500m
13 Centro Educativo Mundo de Fantasía Escuela 400m
14 Casa de la Juventud Centro de Formación Juvenil 1500m
15 Plaza del Farol 400m
16 Plaza del Carbón 400m
17 Hogar Santa Ana Asilo de Ancianos Ciudad
18 Colegio Benigno Malo  Colegio Secundario 1000m
19 Subcentro de Salud IESS Subcentro de Salud 800m
RADIO DE ACCION
20 Universidad de Cuenca Campus Universitario Ciudad
21 Mercado 10 de Agosto Mercado  400m
RADIO DE ACCION
22 Clínica Santa Inés Clínica 2000m
23 Torre Médica Consultorios 2000m
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ACCESOS: La manzana de estudio tiene dos accesos: 
la Av. Loja y la Av. 12 de abril, éstas generan visuales 
hacia la Plaza del Farol, así también hacia la Catedral 
Nueva y la Iglesia de San Roque. La Calle del Farol 
también forma parte de la manzana pero no es un 
acceso directo. 
Av. Loja: Esta es una vía colectora, la avenida con 
más congestión de vehículos, por esta vía pasan 7 lí-
neas de buses, es una vía directa hacia el centro de la 
ciudad y además se estacionan vehículos por lo que 
es la más saturada. La señalización existente ayuda a 
la circulación de peatones y la contaminación hacia 
las viviendas es directa al existir una calzada de sepa-
ración angosta. (Figura N°132)
Av. 12 de Abril: Esta vía es arterial, es la más ancha 
y de doble sentido, se congestiona en horas pico y 
además tiene gran afluencia de líneas de buses; ésta 
no afecta  directamente a las viviendas como la Av. 
Loja por tener la Plaza del Farol al frente. 
La señalización existente ayuda a controlar el tráfi-
co; para los peatones se dificulta la circulación en el 
puente del Vado, en especial al cruzar ya que no exis-
te la señalización adecuada. (Figura N°133)
Calle del Farol: Esta es una vía local con afluencia de 
vehículos menor a las demás, mayormente de uso 
peatonal, a pesar de que no cuenta con veredas. De 
igual forma existen problemas ya que es doble vía, 
pero no tiene suficiente espacio para que funcione 
de esta manera; además funcionan talleres automo-
trices  que estacionan en los 2 lados de la vía, lo que 
dificulta el paso de los peatones. Se han improvisa-
do  protecciones para los peatones pero estos no son 
eficientes. (Figura N°134)
La manzana escogida tiene forma triangular por lo 
que tiene 3 esquinas.
Esquina Calle del Farol y Av. 12 de Abril: Esta  esqui-
na es  la menos  afectada por la presencia de  vehícu-
los, en esta acaba la Plaza del Farol por lo que tiene 
un sentido más privado y peatonal. Aquí  se concen-
tra la actividad social de la zona, en especial en las 
noches  ya que se encuentra un bar y un restaurante; 
los usuarios de éstos se toman la esquina y la plaza 
incomodando a los habitantes de los alrededores. 
Las visuales desde ésta abarcan parte del barranco y 
Figura N°132: Av. Loja
Fuente: Opción de Restauración 2012 - 2013
Figura N°133: Av. 12 de Abril
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Figura N°135: Esquina Av. Loja y Calle del Farol
Fuente: Opción de Restauración 2012 - 2013
Figura N°134: Calle del Farol
Fuente: Opción de Restauración 2012 - 2013
el río Tomebamba.
Esquina de Av. Loja y Av. 12 de Abril: En esta esqui-
na la señalización existe pero de igual manera es su-
mamente congestionada. El puente del Vado es una 
zona conflictiva para el peatón ya que no tiene prefe-
rencia en ningún momento.
Además las visuales desde esta son sumamente inte-
resantes ya que se puede observar la Plaza del Farol 
claramente.
Esquina de Av. Loja y Calle del Farol: Es sumamente 
conflictiva, en esta se intersectan la Av. Loja, Lorenzo 
Piedra y calle del Farol,  no existe señalización  por 
lo que  es peligroso especialmente para los peato-
nes, que no tienen prioridad en ningún momento, ya 
que los vehículos circulan en tres direcciones. (Figura 
N°135)
La visuales que ofrece esta esquina son sumamente 
interesantes ya que abarca parte de la calle del Fa-
rol, la Av, Loja, la plaza y la iglesia, también se puede 
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PROYECTO MUNICIPAL DE CICLOVÍAS. 2012
Fuente: Fundación Municipal el Barranco. 
Readoquinamiento Centro Histórico: Av. Loja 
Tramo 2. Noviembre 2012.
Figura N°136.
PROYECTO MUNICIPAL DE CICLOVÍAS
La intervención de veredas y la incorporación de una 
ciclo vía en el sector en el marco del PROYECTO UR-
BANO BARRANCO 2010, busca dar una solución al 
transporte público y privado dando prioridad al pea-
tón, en un sector que es especialmente difícil.  
El proyecto en general pretende disminuir el tráfico 
automotor en la zona y fomentar el uso de la bici-
cleta en la ciudadanía, para lo que se crea un primer 
proyecto de ciclovías donde se incluye el área de es-
tudio del proyecto urbano barranco así como otras 
áreas más extensas de las ciudad. (Figura N°136)
Ciclovías existentes recuperadas, en donde se im-
plementará señalización.
Ciclovías planificadas conjuntamente con las inter-
venciones en la Av. Ordóñez Lasso y Av. Loja.
Ciclovías a construirse y mejorarse en base a las 
intervenciones de los Planes Maestros Río Tome-
bamba. Posterior a la reconstrucción, se imple-
mentará la señalética respectiva. Estado en cons-
trucción.
Anteproyecto de ciclovías. Estado de estudios, pla-
nificación y diseño.
Límite del Proyecto Urbano Barranco 2010.
Área de Influencia.
Conexiones transversales propuestas.
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A finales del año 2012 e inicios del 2013 se inició la 
intervención en las calzadas de la Av. Loja, esta in-
tervención consistió en el ensanchamiento de  las 
calzadas y la colocación de materiales de piso que 
faciliten la circulación a personas con capacidades 
especiales, también se incorporó una ciclovía. 
La obras se iniciaron desde parte de la calzada q se 
comparte con la Av. 12 de Abril y Plaza del Farol, has-
ta la fecha de análisis las obras avanzaban hasta la al-
tura de la Plaza Sucre. El  ancho de la vía es de 5.80m, 
en 2 carriles y la ciclovía de 1.60m. Se mantienen y 
definen 5 plazas de parqueo ya existentes.
Materiales: Se colocó adoquín, piedra, ladrillo de 
obra. Se utilizan también 2 tipos de baldosas de hor-
migón prensado, en franjas de señalización con tex-
tura, para no videntes y color ladrillo para rampas y 
esquinas. (Figuras N°137 y 138)
Moradores del barrio San Roque manifestaron su 
malestar ante el trabajo realizado en el sector, ya 
que sienten que no ha existido la suficiente comu-
nicación entre ellos y los funcionarios del Municipio, 
encargados del proyecto.
PROYECTO MUNICIPAL DE CICLOVÍAS. 2012
Figura N°138: Intervención en veredas e implantación de 
ciclovías para San Roque. 2012.
Figuras N°137-138
Fuente: Fundación Municipal el Barranco. Readoquinamiento Centro Histórico: Av. Loja Tramo 2. Noviembre 2012.
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Figura N°139: Estado actual tramo Av. Loja. Figura N°141: Estado de PAI durante la intervención
Figura N°140: Encuentro entre calzada y acceso a vivienda Figura N°142: Estado actual de calzada luego de la intervención
Algunos moradores propusieron que la ciclovía se 
construya en vías alternas. Francisco Vintimilla, mo-
rador del sector, señaló en la reunión mantenida 
con representantes de la Facultad de Arquitectura, 
Municipio e INPC, el día 19 de marzo del 2013, se 
planteó que al reducir el ancho de la vía no se podrá 
parquear temporalmente los vehículos por lo que los 
negocios que funcionan en el sector se verán afecta-
dos. También expresó que está en desacuerdo con 
la demolición de la estructura que funcionaba como 
PAI.
A pesar de las mejoras, con la realización del proyec-
to de ciclovía y veredas, existe todavía conflicto en la 
zona; debido al tráfico vehicular. Algunos de los ne-
gocios existentes en la zona se han visto afectados 
por la falta de plazas de parqueo para sus clientes.
En general los comentarios sobre la construcción de 
la ciclovía no han sido totalmente favorables, pues-
to que ésta no se usa frecuentemente. Sin embargo, 
con el proyecto se ha mejorado la circulaciòn peato-
nal y la estética del barrio, dando también prioridad 
a las personas con capacidades especiales.
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5.-Edificaciones sin valor especial (SV) (0): Su presen-
cia carece de significados particulares para la ciudad 
o el área. A pesar de no ser una expresión de la tra-
dición arquitectónica local (por forma o por tecno-
logía) no ejercen una acción desconfiguradora, que 
afecte significativamente la forma urbana. Su inte-
gración es admisible.”49
En el cuadro a continuación, observamos la cuantifi-
cación en área de las diferentes categorias que tene-
mos en la manzana, a más de considerar el área del 
espacio público.
49. (2010). Ordenanza Para La Gestión Y Conservación De Las Áreas 
Históricas Y Patrimoniales Del Cantón Cuenca. Recuperado el 9 de 
Enero del 2015,  de http://www.cuenca.gob.ec/?q=node/8993.









Para la valoración arquitectónica de las edificaciones 
que conforman el manzano consideramos la catego-
rización de las edificaciones y espacios públicos de la 
Municipalidad de Cuenca, entre las cuales constan: 
“3.-Edificaciones de Valor Arquitectónico B (VAR B) 
(2): Su rol es el de consolidar un tejido coherente con 
la estética de la ciudad o el área en la que se ubican y 
pueden estar enriquecidas por atributos históricos o 
de significados importantes para la comunidad local. 
Desde el punto de vista de su organización espacial 
expresan con claridad formas de vida que reflejan la 
cultura y el uso del espacio de la comunidad. 
4.-Edificaciones de Valor Ambiental (A) (1): Estas edi-
ficaciones se caracterizan por permitir y fortalecer 
una legibilidad coherente de la ciudad o del área en 
la que se ubican. Son edificaciones cuyas caracterís-
ticas estéticas, históricas o de escala no sobresalen 
de una manera especial, cumpliendo un rol com-
plementario en una lectura global del barrio o de la 
ciudad. Sus características materiales, la tecnología 
utilizada para su construcción y las soluciones espa-
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Fuente: Opción de Restauración 2012 - 2013
PLANO DE VALORACIÓN DE LA MANZANA




Figura N°143: Estadística De La Manzana
Fuente: Opción de Restauración 2012 - 2013
En la figura N°143 tenemos el resumen de los valo-
res de la manzana expresados en porcentajes y en 
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TRAMO AV. 12  DE ABRIL
 Levantamiento Av.12 de Abril, 2012
TRAMO CALLE DEL FAROL
Levantamiento Calle del Farol, 2012
TRAMO AV. LOJA
Levantamiento Av. Loja, 2012
A AVAR BVAR B VAR BSVSV SVSV
A A AVAR B VAR BVAR B SV SV SV









 VALORES DE TRAMOS
Fuente: Opción de Restauración 2012 - 2013
ESTADÍSTICAS DE TRAMOS
Fuente: Opción de Restauración 2012 - 2013
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Fuente: Opción de Restauración 2012 - 2013




















































MATRIZ DE NARA 
Como se puede ver en el Cuadro N°16, se trata de 
un área con valor histórico de conjunto. Cabe pun-
tualizar sobre la relevancia de los espacios públicos 
y las visules que se generan desde y hacia la zona de 
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como la Municipalidad de Cuenca, el Ministerio Coor-
dinador de Patrimonio, etc. Destinar fondos para el 
mantenimiento de edificaciones, así como en lo refe-
rido a potenciar ventajas y solucionar problemas del 
barrio con el desarrollo de proyectos, por ejemplo el 
proyecto de vía, actualmente en ejecución.
Es necesario mencionar también los problemas que 
presenta la zona, entre los que destacan el impacto 
de los usos no compatibles con la vivienda, especial-
mente los predios destinados a locales de entreteni-
miento nocturno. Estos locales producen ruido e im-
pacto social, y acaban por expulsar a los residentes 
del área. Otros problemas importantes son el tráfico 
vehicular y las dificultades de parqueo.
Finalmente, se debe trabajar por evitar la inseguri-
dad causada por los usos no compatibles con la vi-
vienda, pero sobre todo el trabajo debe estar enfoca-
do a crear conciencia en los habitantes su patrimonio 
su patrimonio y estimular la apropiación y sentido de 
pertenencia al barrio.
MATRIZ FODA
Tras analizar varios aspectos de la zona de estudio, 
pueden extraerse algunas conclusiones (Cuadro 
N°17). Por ejemplo, es evidente la importancia de la 
arquitectura patrimonial tradicional, además de su 
potencial para proyectos de conservación integral, 
y es pertinente mencionar el peso histórico de San 
Roque en la perspectiva de la ciudad. También es ne-
cesario destacar que, por su ubicación, la zona está 
totalmente provista de equipamientos (entre los que 
destacan importantes espacios públicos) y servicios 
(eléctrico, telefónico, agua, alcantarillado, trans-
porte público y recolección de basura). Además, el 
contacto directo que tiene con el Barranco, el río To-
mebamba y el Centro Histórico es una gran ventaja. 
Debe mencionarse en este punto dos de los aspectos 
más fuertes para  el desarrollo de propuestas de con-
servación patrimonial a nivel urbano: se trata de una 
zona caracterizada por una organización barrial con-
solidada, y el alto porcentaje de uso de suelo para 
vivienda.
Para el planteamiento de un proyecto de conserva-
ción y mantenimiento se deben tener en cuenta las 
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Fuente: Opción de Restauración 2012 - 2013
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Fuente: Opción de Restauración 2012 - 2013
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ANÁLISIS DE MATERIALES EN CUBIERTA
Se observa la predominancia de la teja como ma-
terial de cubierta. Sin embargo, se observa un alto 
porcentaje de cubiertas metálicas y eternit. Es perti-
nente mencionar que el empleo de  metal (general-
mente zinc) es poco recomendable por su tendencia 
a perder y ganar calor rápidamente, afectando las 
condiciones de habitabilidad al interior de las vivien-
das. (Figura N°151)
Otro característica que cabe mencionar es el reduci-
do porcentaje de espacio libre, lo que da cuenta de 
un cambio en la tipología tradicional.  
INFORMACIÓN SOBRE LA MANZANA
Uno de los factores para escoger la manzana, fue la 
información que se tenía de los predios, ya que pre-
viamente se realizó un trabajo en El Vado y en San 
Roque para llenar fichas de catálogo del Proyecto 
VLIR CPM (Figura N°153). Con estas fichas se tenía 
conocimiento sobre los daños, alteraciones, elemen-
tos de valor, entre otros.
CUBIERTAS DE LA MANZANA
Fuente: Proyecto VLIR CPM
Fuente: Opción de Restauración 2012 - 2013
Fuente: Grupo de Tesis
Figura N°153: Plano de Información Obtenida en el Barrio
Figura N°154: Plano de Estado de Fachadas
ESCALA 1:750
Alteraciones - Elementos singulares
Croquis - Daños - Fachada - Interiores
Fachada - Croquis
Fachada - Croqis - Daños




































Fuente: Opción de Restauración 2012 - 2013
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Con la información obtenida sobre el área de estudio 
y al realizar un análisis de la zona, se puede decir que 
existen 14 fachadas en buen estado, lo que represen-
ta un 50%, mientras que hay 13 fachadas en estado 
regular, es decir 46.42% , y por último una fachada en 
mal estado que representa el 3,57%. (Figura N°154).
ASPECTOS POSITIVOS Y NEGATIVOS
Con el análisis de todos los factores antes estudiados, 
encontramos ciertos aspectos que influyen al barrio, 
tanto positivos como negativos. (Cuadro N°19).
Entre los aspectos positivos tenemos: los usos tra-
dicionales como tiendas, bazares y lugares de comi-
da típica, además del uso de vivienda; que permiten 
que las costumbres y el patrimonio intangible siga 
vivo. Existe un patrimonio arquitectónico que está 
deteriorándose, por esto es importante conservarlo.
Tambíen la zona se encuentra ubicada cerca del ba-
rranco por lo que cuenta con paisaje natural y exis-
ten buenas visuales desde y hacia el barrio. La zona 
cuenta también con espacios públicos como la Plaza 
de San Roque junto a la Iglesia y la Plazoleta del Fa-
rol; existen también equipamientos mayores y me-
nores como centros de salud, centros educativos y 
espacios religiosos.
Un tema muy importante es la organización barrial, 
por esto se tomó al barrio como una de las primeras 
opciones para la intervención.
Además de todos estos aspectos existen también 
ciertos problemas como los nuevos usos de discote-
cas y bares que rompen con la armonía y las tradicio-
nes del barrio y que crean conflictos en la zona que 
ya de por sí, tiene problemas con el tráfico vehicular, 
sobre todo en las horas pico y además genera pro-
blemas de delicuencia e inseguridad.
Los daños en las viviendas y la contaminación visual 
debido a los letreros publicitarios y cables eléctricos 
es cada vez mayor, mientras que los espacios públi-
cos que han sido recientemente intervenidos tienen 
problemas por la falta de mantenimiento.
ASPECTOS NEGATIVOS
ASPECTOS POSITIVOS
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NIVELES DE INTERVENCIÓN 
Inicialmente se tenía la idea de intervenir en dos ni-
veles diferentes, el primero, a nivel de tramos, para 
restaurar las fachadas, cubiertas y algunos proble-
mas específicos y urgentes en las viviendas, para lo 
cual se contaría con la ayuda de instituciones públi-
cas y también con un pequeño aporte por parte de 
los propietarios.
EL segundo nivel se trata ya de la restauración pro-
funda de toda la vivienda, para lo cual se necesitaría 
una ayuda económica un poco mayor por parte de 
los propietarios de las viviendas y también se conta-
ría con la ayuda del MIDUVI, para la entrega de bo-
nos para mejoramiento de viviendas patrimoniales.
CRITERIOS DE SELECCIÓN
Para la selección de las viviendas tanto del nivel de 
intervención 1 como del 2, existieron ciertos criterios 
en los que nos basamos, los cuales se explican en las 
Figuras  N° 156 y 157.
NIVELES DE INTERVENCION
CRITERIOS DE SELECCIÓN NIVEL 1 CRITERIOS DE SELECCIÓN NIVEL 2
Fuente: Opción de Restauración 2012 - 2013
Figura N° 156.
Fuente: Opción de Restauración 2012 - 2013
Figura N° 157.
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Fuente: Opción de Restauración 2012 - 2013
Fuente: Opción de Restauración 2012 - 2013
PRESELECCIÓN DE PREDIOS PARA LA INTERVEN-
CIÓN DE SEGUNDO NIVEL
Con las encuestas y aplicaciones de fichas de daños, 
se logró realizar un primera preselección de predios 
para el segundo nivel, tomando en cuenta los crite-
rios antes expuestos. 
En la primera preselección se tomaron 13 predios 
que estaban tanto dentro como fuera de la manzana 
escogida para la campaña de mantenimiento. Pos-
teriormente se fueron descartando algunos predios 
y quedaron ocho, pero debido al corto tiempo para 
realizar los análisis y nuevos diseños para la restaura-
ción de estas viviendas, se decidió solamente traba-
jar con 4 predios. (Figuras N° 158 - 164)
Figura N° 158.
Figura N° 159.
Fuente: Opción de Restauración 2012 - 2013
SELECCIÓN FINAL
Figura N° 160.
Fuente: Opción de Restauración 2012 - 2013
PREDIOS SELECCIONADOS NIVEL 2
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Tanto para la campaña de mantenimiento de facha-
das y cubiertas, como para la restauración de las 
viviendas seleccionadas, se dividió el trabajo en 4 
equipos, conformados por los estudiantes de la Op-
ción de Restauración de la Facultad de Arquitectura 
2012- 2013. (Figuras N° 156 - 169)
Se decidió que cada equipo tomara los nombres de 
los ríos de la ciudad de Cuenca, con esto cada equi-
po tendría un nombre y un color distintivo para que 
los propietarios que participaran en la campaña se 
sintieran idenficados. Sin embargo, con las reuniones 
posteriores, los  mismos participantes fueron deci-
ciendo nuevos nombres, que se acoplaban más a la 
identidad del barrio. A continuación los grupos de 
trabajo y sus integrantes:
Fuente: Opción de Restauración 2012 - 2013
PLANO INICIAL DE GRUPOS DE TRABAJO EN LA MANZANA
Figura N° 166.
Fuente: Opción de Restauración 2012 - 2013
DISPONIBILIDAD DE LOS PROPIETARIOS
Un factor muy importante para la realización de la 
campaña fue la disponibilidad de los propietarios 
para colaborar y trabajar en conjunto con la Univer-
sidad.
Según la Figura N°165, se puede observar la dispo-
nibilidad de los propietarios en una primera etapa. 
Posteriormente con las últimas reuniones y firmas de 
convenios con las instituciones, el número de perso-
nas interesadas en el proyecto aumentó, habiendo 
incluso personas de otras manzanas y barrios que 
pidieron que se interviniera en sus viviendas en una 
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Fuente: Opción de Restauración 2012 - 2013
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2.4.2. TRABAJO DE CAMPO 
Para la obtención de la información de los daños, 
valoración y cromática de cada edificación, se rea-
lizó trabajo de campo, aplicando encuestas y fichas 
daños, rectificación de fotografía, valoración y calas 
retrospectivas.
FICHAS DE DAÑOS
Además de contar con la información de las fichas 
de catálogo aplicadas en algunas viviendas, se diseñó 
también una ficha específica para analizar el estado 
de las fachadas y cubiertas de la manzana escogida. 
Con esto se podría obtener información para poste-
riormente cuantificar los daños y materiales para la 
campaña. En las Figuras N°170-173, se puede obser-
var un ejemplo de fichas para una vivienda, las cua-
les se pueden analizar más a detalle en el Anexo 5 
(Informe Taller de Conservación 2013)
FICHA DE DAÑOS FACHADA
FICHA DE PROPUESTA FACHADA
FICHA DE DAÑOS CUBIERTA
FICHA DE PROPUESTA CUBIERTA
01801000101
Perforaciones para la inserción de 
istalaciones eléctricas
La fachada presenta daños puntuales en los lugares donde se ha colocado las instalaciones eléctricas y sanitarias; además algunas
esquinas están desprendidas, debido a golpes, según se presume.  Así mismo, se observan desprendimientos del recubrimiento y la 
pintura, en un porcentaje de entre el 15 y el 20% del área de fachada. Ninguno de estos daños atenta contra la estabilidad del 
elemento.
No se ha podido hacer un estudio de color mediante calas porque la fachada está hecha de ladrillo con champeado de cemento, 
por lo que se ha intentado aprovechar las zonas en las que la pintura está desgastada para determinar colores anteriores. 
Es necesario mencionar que las instalaciones vistas (cables y medidores) afectan la imagen de la edificación.
FOTOGRAFÍA DEL ESTADO ACTUAL
ESCALA GRÁFICA
FOTOGRAFÍAS DE DAÑOS ESPECÍFICOS - DETALLES
FOTOGRAFÍA CON REPRESENTACIÓN DE DAÑOS
SIMBOLOGÍA
UBICACIÓN EN EL TRAMO
CUANTIFICACIÓN DE DAÑOS
MEMORIA DESCRIPTIVA ESTADO ACTUAL
ANÁLISIS CROMÁTICO
CAMBIOS SUPERFICIALES      DEGRADACIONES / DESPREDIMIENTO   FISURAS Y/O GRIETAS              DEFORMACIONES        ALTERACIONES
TRAMO ESTE CALLE DEL FAROL
SAN ROQUE











Rotura por inseción de un elemento 
duro.
01801000102
Rotura de borde por 
golpe.
01701010104
Desprendimiento del recubrimiento de 
los elementos de madera.
018010101057
Desprendimientos de la pintura por falta 
de protección.































































2. DEGRADACION / 
DESPRENDIMIENTOS
2,5
PERFORACIÓN M6 1,45 m2







2. DEGRADACION / 
DESPRENDIMIENTOS
2,7ROTURA DE 






2. DEGRADACION / 
DESPRENDIMIENTOS
2.2 PERDIDA DE 
ADHERENCIA F1 3,44 m2 NO HAY ALERO
01801000204 PUERTAS MADERA
2. DEGRADACION / 
DESPRENDIMIENTOS
2.2 PERDIDA DE 






2. DEGRADACION / 
DESPRENDIMIENTOS
2.2 PERDIDA DE 
ADHERENCIA F1 0,86 m2 NO HAY ALERO
PREDIO 018 FACHADA
01701010104
Desprendimiento del recubrimiento de 
los elementos de madera.
UBICACIÓN EN EL TRAMO  
 ESTADO ACTUAL:  CUANTIFICACIÓN DE DAÑOS 
   FOTOGRAFÍAS





Ligeras manchas de humedad en el 
cielo raso.
Ligeras manchas de humedad en el 
cielo raso.
La edificación data de antes de 1932, según se 
menciona en una escritura de 1962. En teoría el primer 
propietario de quien se tiene registro, Moisés Torres, 
vende la edificación construida a Miguel León y Teresa 
Álvarez, quienes a su vez, la venden en 1962 a 6 
dueños, entre ellos los dos actuales: Víctor Sisalima y 
Carmen Jiménez. Si bien en la actualidad la edifica-
ción tiene más de dos pisos, se indicó que hasta la 
compra efectuada en 1962, la edificación era una 
tienda de habitación de un solo piso
Los propietarios han mostrado interés en el proyecto al asistir a todas las reuniones, además de total disposición para colaborar 
con el trabajo de levantamiento de información.
Al ingresar se observaron algunas manchas de humedad en el cielo raso, pero en un área relativamente pequeña. Se debe 
anotar que hay agregaciones en la cubierta y la estructura de la misma es precaria, pero no se han registrado daños 
como tal. Sobre la losa de terraza hay una agregación, que es un dormitorio, sobre el que se asienta una cubierta. Se 
sabe por información de los propietarios que hay problemas de filtración de agua de una tubería en la losa de terraza, 
pero éstos problemas no fueron observados directamente, por lo que no pudieron ser registrados ni cuantificados como 
daño. Los propietarios han indicado que la cubierta siempre fue de material metálico.
SAN ROQUE
CONTENIDO:
 UBICACIÓN   
 ESTADO ACTUAL:  CUANTIFICACIÓN DE DAÑOS
   FOTOGRAFÍAS
   MEMORIA DESCRIPTIVA
TALLER INTEGRAL II - RESTAURACIÓN
ALUMNO:








FOTOGRAFÍAS DE DAÑOS ESPECÍFICOS - DETALLES
UBICACIÓN EN LA MANZANA
FOTOGRAFÍA DE CUBIERTAESQUEMA DE CUBIERTA
CUANTIFICACIÓN DE DAÑOS









ESPECÍFICO CAUSA CANTIDAD UNIDAD OBSERVACION









PROPUESTA DE FACHADA I
ESCALA GRÁFICA
MEMORIA EXPLICATIVA















La propuesta ha hecho énfasis en las posibilidades cromáticas, tomando en cuenta las opciones de color derivadas del análisis de tramo. En este sentido, se ha 
considerado pertinente cambiar por completo la combinación actual, pues es el único que no armoniza con el resto del tramo. De las dos posibilidades, la propuesta 
I basa el color del zócalo en el resultado de las calas. La segunda propuesta se sitúa dentro de la gama del tramo, en una tonalidad más cálida.
Se ha dado tratamiento a las instalaciones eléctricas y bajantes de agua lluvia, insertándolos dentro  de la pared mediante el picado de la misma.




1. MAMPOSTERÍA DE 
LADRILLO 28x14x8cm
2. MORTERO CEMENTO - 
ARENA 1-3
3. POLITUBO 3/4” PARA 
INSTALACIONES
4. PINTURA LÁTEX
DETALLE DE CANALIZACIÓN DE INSTALACIONES
ESC 1_5
PROPUESTA I PROPUESTA II
PROPUESTA CROMÁTICA
























































































Se propone retirar partes del cielo raso para corregir las fallas de humedad producidas por goteras y por filtraciones de las instalaciones en la losa de terraza. 
Además, se sugiere reforzar las vigas de estructura de cubierta, de tal forma que puedan soportar más peso. Se plantea una estructura de tirillas, planchas de fibroce-
mento y protección plástica como impermeabilizante. Finalmente, de acuerdo con las ordenanzas, se coloca material cerámico como recubrimiento. Se incluye 





































1. COLUMNA DE HORMIGÓN ARMADO
2. VIGA DE EUCALIPTO 14x16cm
3. TIRANTE DE EUCALIPTO 12x14cm
4. CANAL DE ZINC 10x14cm
5. TIRA DE EUCALIPTO 4x5cm
6. PLANCHA DESIGN ROJA 200x150cm
7. TEJA CERÁMICA ARTESANAL 20x40cm
8
1. TOCHO DE AUCALIPTO 14x16cm
2. VIGA CUMBRERO DE EUCALIPTO 14x16cm
3. TIRANTE DE EUCALIPTO 12x14cm
4. TIRA DE EUCALIPTO 4x5cm
5. PLANCHA DESIGN ROJA 200x150cm
6. TEJA CERÁMICA ARTESANAL 20x40cm
7. ENLUCIDO CEMENTO ARENA 1-3
8. LADRILLO ARTESANAL 28x14x8cm
9. RELLENO DE MORTERO CEMENTO - ARENA 1-3
2m1m 3m
9
Figura N° 170. Figura N° 172.
Figura N° 171. Figura N° 173.
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A partir los criterios de selección antes expuestos, 
en la Opción de Restauración de la Facultad de Ar-
quitectura 2012-2013, según las necesidades que se 
presentaron se diseñó una matriz con valores que 
permitan seleccionar las viviendas del nivel 2 de 
restauración. Las viviendas con los valores más al-
tos serían preseleccionadas; con esta matriz se llegó 
a la selección final de 4 predios. A continuación en 
el Cuadro N°20 se puede observar un ejemplo de la 
matriz aplicada.
RANGO PUNTUACIÓN RANGO CÓMO PUNTUAR PUNTUACIÓNHOMOGENEIZADA OBSERVACIONES PESO
PUNTUACION
FINAL
ALTO 10 ALTO ACCESO A LA VIVIENDA SIN RESTRICCIONES DE 
ESPACIO ni TIEMPO
MEDIO ALTO 7,5 MEDIO ALTO ACCESO A LA VIVIENDA CON RESTRICCIONES 
DE ESPACIO O TIEMPO
MEDIO 5 MEDIO ACCESO A LA VIVIENDA CON RESTRICCIONES 
DE ESPACIO Y TIEMPO
MEDIO BAJO 2,5 MEDIO BAJO ACCESO LIMITADO A LA VIVIENDA
BAJO 0 BAJO ACCESO NULO O CASI NULO
ALTO 10 ALTO VALOR (VARB)  Y ELEMENTOS SINGULARES
MEDIO ALTO 7,5 MEDIO ALTO VALOR (AMBIENTAL)  Y ELEMENTOS SINGULARES
MEDIO 5 MEDIO VALOR (VARB O AMBIENTAL)  O ELEMENTOS 
SINGULARES
MEDIO BAJO 2,5 MEDIO BAJO ELEMENTOS SINGULARES
BAJO 0 BAJO SIN VALOR
ALTO 10 ALTO
ELEMENTOS ESTRUCTURALES Y ELEMENTOS 
SINGULARES
MEDIO ALTO 7,5 MEDIO ALTO ELEMENTOS ESTRUCTURALES
MEDIO 5 MEDIO ELEMENTOS SINGULARES
MEDIO BAJO 2,5 MEDIO BAJO ACABADOS (REVESTIMIENTOS) INTERIORES Y
EXTERIORES
BAJO 0 BAJO ACABADOS (REVESTIMIENTOS) EXTERIORES
ALTO 10 ALTO OBRA NUEVA Y RESTAURACION
MEDIO ALTO 7,5 MEDIO ALTO OBRA NUEVA O RESTAURACION
MEDIO 5 MEDIO MANTENIMIENTO DE INTERIORES Y FACHADA
MEDIO BAJO 2,5 MEDIO BAJO MANTENIMIENTO DE FACHADAS
BAJO 0 BAJO MANTENIMIENTO DE INTERIORES
ALTO 10 ALTO EN LA MANZANA
MEDIO 5 MEDIO FRENTE A LA MANZANA (LOJA O CALLE DEL 
FAROL)
BAJO 0 BAJO FUERA DE LA MANZANA O SUS FRENTES
ALTO 0 ALTO RECURSOS DEL PROPIETARIO
MEDIO ALTO 10 MEDIO ALTO RECURSOS DEL PROPIETARIO Y CRÉDITO
medio bajo 5 MEDIO CRÉDITO MIDUVI (5000 ó 2000)
BAJO 0 BAJO NO TIENE POSIBILIDADES
PUNTAJES
PARCIALES
PUNTAJE TOTAL SIN 
HOMOGENEIZAR
0 0-4 SUFICIENTE O INSUFICIENTE
0 0-4 SUFICIENTE O INSUFICIENTE
0 0-4
EXISTE HUMEDAD O HUELLAS DE LA MISMA. 
EVALUAR LA CORRECTA EVACUACIÓN DE 
AGUA (POR OBSERVACIÓN)
0 0-8 COCINA, BAÑOS (EN RELACIÓN AL NUMERO DE
PERSONAS) Y LAVANDERÍA
0 0-6 ESPACIOS QUE CUMPLAN CON LAS 
DIMENSIONES MÍNIMAS (POR OBSERVACIÓN)
MEDIO: 3-4 PERSONAS POR DORMITORIO (8
PUNTOS)
ALTO: 5 O MAS PERSONAS POR DORMITORIO 
(10 PUNTOS)
8,5
CLAVE CATASTRAL DE PREDIO:  0801016016
QUÉ EVALÚA
DISPONIBLIDAD DEL PROPIETARIO
INTERÉS DEL PROPIETARIO EN TENER UN PROYECTO 
ARQUITECTÓNICO Y DISPOSICIÓN PARA DEJAR 
TRABAJAR A LOS EQUIPOS
2,5 Dispuestas a incluirse en el proyecto 
de mantenimiento de tramo
1 2,5
VALORACION PATRIMONIAL
SE TOMA COMO BASE LA VALORACIÓN 
PATRIMONIAL MUNICIPAL, Y SEGÚN LO QUE SE HA 
VISTO EN LOS INTERIORES DE LAS EDIFICACIONES, 
SE REEVALÚA ESTA CATEGORIZACIÓN A CRITERIO 
DE LOS ESTUDIANTES
0 SIN VALOR 0,8 0
NIVEL DE DAÑO DE LA EDIFICACIÓN
SE EVALÚA EL NIVEL DE DAÑO DENTRO DE LAS 
EDIFICACIONES 0 0,8 0
GRADO DE INTERVENCION DE LA PROPUESTA
SE EVALÚAN LAS POSIBILIDADES DE INTERVENCIÓN 
Y PROPUESTA A CRTIERIO DE LOS ESTUDIANTES. SE 
DEBE CONSIDERAR LA REVERSIBILIDAD DE LAS 
ALTERACIONES EXISTENTES EN EL PREDIO. SE DEBE 
JUSTIFICAR LA POSIBILIDAD
2,5 0,8 2
LOCALIZACION CON RESPECTO A LA MANZANA DE ESTUDIO
EVALÚA LA UBICACIÓN DE LAS EDIFICACIONES 
DENTRO DE LA ZONA DE ESTUDIO 0 0,4 0
FACTIBILIDAD ECONÓMICA
EVALÚA LA FACTIBILIDAD DE EJECUCIÓN DE LOS 
PROYECTOS, TANTO CON FINANCIAMIENTO DEL 
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PROPUESTA DE COLOR Y CUBIERTAS
Además del análisis de daños, se realizaron también 
calas retrospectivas, para analizar los colores de cada 
vivienda y proponer  nuevos colores basados en una 
paleta, respetando siempre la armonía del tramo. En 
las Figuras N°174-176 , se pueden observar las pro-
puestas de color realizadas inicialmente. 
Posteriormente se realizaron cambios en la propues-
ta, basándose en una paleta de colores del Centro 
HIstórico, la cual fue aplicada en la restauración de 
bienes inmuebles en la calle Rafael María Arízaga. 
Fuente: Opción de Restauración 2012 - 2013
Figura N°174 .
CROMÁTICA AV. 12 DE ABRIL_PROPUESTA
TRAMO AV. 12 DE ABRIL_PROPUESTA
CROMÁTICA AV. 12 DE ABRIL_ESTADO ACTUAL
TRAMO AV. 12 DE ABRIL_ESTADO ACTUAL
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TRAMO CALLE DEL FAROL_ESTADO ACTUAL
CROMÁTICA CALLE DEL FAROL_ESTADO ACTUAL
TRAMO CALLE DEL FAROL_PROPUESTA
CROMÁTICA CALLE DEL FAROL_PROPUESTA
CROMÁTICA AV. LOJA_ESTADO ACTUAL
TRAMO AV. LOJA_ESTADO ACTUAL
CROMÁTICA AV. LOJA_PROPUESTA
TRAMO AV. LOJA_PROPUESTA
Fuente: Opción de Restauración 2012 - 2013
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Fuente: Opción de Restauración 2012 - 2013
Figura N°177.
Por medio de la fotografía aérea, se pudo constatar 
el tipo de materiales de cubierta, proponiendo un 
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Durante la realización de los estudios, se contó con la 
valiosa ayuda y apoyo de profesionales capacitados 
en diferentes áreas.
Dentro de la opción contamos con el apoyo de nues-
tros profesores,  Arq. Natasha Cabrera, Arq. Soledad 
Moscoso, Arq. Fausto Cardoso, Arq. Sebastián Astu-
dillo y Arq. Gustavo Lloret, quienes compartieron sus 
conocimientos y fueron guiándonos en el proceso. 
Además de esto contamos con la asesoría del Arq. 
Rodrigo Montero, en el área de construcciones.
A finales del año 2013, se formó un nuevo equipo de 
trabajo, en el cual se sumaron el Arq. Nelson Carofi-
lis, Arq. Cecilia Achig, Lcda. Lorena Vázquez, Arq.  Es-
teban Ávila y Arq. David Jara, de modo que con este 
grupo se fuera logrando un trabajo más profundo y 
se empezara la coordinación y gestión de la campa-
ña.
2.4.4. VÍNCULO CON LA COMUNIDAD
REUNIONES
El vínculo con la comunidad nace en el año 2012, con 
la primera reunión que se realizó en el Centro Parro-
quial de San Roque. Se contó con la asistencia de 8 
personas del barrio. En esta reunión  se trataron los 
siguientes temas:
• Presentación por parte del Arquitecto Fausto 
Cardoso de la posibilidad de trabajar en el Barrio 
de San Roque.
• Proyección del video del trabajo realizado en las 
viviendas de Susudel.
• Presentación por parte de los estudiantes del 
diagnostico preliminar y del estudio histórico 
realizado en el barrio .
• Fausto Cardoso, Sebastián Astudillo y Gustavo 
Lloret intervienen expresando el deseo de tra-
bajar en el barrio y solicitando que se comparta 
esto con los propietarios que no asistieron a la 
reunión.
Para la siguiente reunión, realizada el 9 de abril del 
2013 en la Iglesia de San Roque, se realiza una pre-
sentación por parte de los estudiantes del diagnos-
Fuente: Opción de Restauración 2012 - 2013
Fuente: Equipo de Proyecto San Roque
Figura N°178: Trabajo de los estudiantes y 
profesores durante el año lectivo 
Figura N°179: Nuevo equipo de trabajo 
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Fuente: Opción de Restauración 2012 - 2013
Fuente: Opción de Restauración 2012 - 2013
RESUMEN DE REUNIONES
Fuente: Grupo de Tesis
Cuadro N°21.
Figura N°180: Reunión 24 de Octubre 2012
Figura N°181: Reunión 9 de Abril 2013
tico y del estudio histórico realizado en el barrio. En 
esta reunión se cuenta con la participación de miem-
bros del Municipio de Cuenca y del INPC, quienes 
pretendían realizar una Cartografía Social en el ba-
rrio y trabajar en la parte de patrimonio intangible. A 
esta reunión asistieron 43 personas de San Roque y 
otros barrios. (Figura N° 181)
En la reunión del 23 de abril del 2013, se realiza la 
presentación acerca de los bonos del patrimonio a 
los que se puede aplicar, por parte del Arq. Diego Es-
pinoza, funcionario del MIDUVI. Asisten 32 personas 
del barrio.
Por último, se realiza una reunión el 5 de junio del 
2013 en el Aula Magna de la Facultad de Arquitec-
tura, para presentar el proyecto final de San Roque, 
realizando una exposición de las propuestas de fa-
chadas de cada vivienda. En esta reunión se cuenta 
con la presencia de las diferentes insituciones involu-
cradas en el proceso, como Municipio, INPC y Direc-
ción de Áreas Históricas. A esta reunión asisten 19 
vecinos de San Roque.
Con la finalización del año lectivo, se perdió el con-
tacto con la comunidad; por lo que con la nueva for-
mación del equipo de trabajo en Octubre del 2013, 
se retomaron las actividades. La primera reunión se 
realiza el 17 de Ocubre, con la asistencia de 11 per-
sonas del barrio y también del Arq. Daniel Astudillo 
de la Dirección de Áreas Históricas y el Arq. Edmundo 
Iturralde del INPC. Se trataron los siguientes temas:
• Se retomó el tema de la Campaña de Manteni-
miento con la comunidad, del cual no se tenía 
conocimiento en su última etapa debido a la fal-
ta de contacto.
• Avances de la gestión con varias instituciones, 
especialmente con la Municipalidad.
• Se dio a conocer un cronograma de actividades 
con tiempos aproximados a ser aplicado en la 
Campaña
• Presentación de la propuesta de organización del 
trabajo para las 28  edificaciones. Se plantea la 
conformación de 9 equipos de trabajo, cada uno 
con un líder de grupo, que estará a cargo de 3 
edificaciones. Para la intervención de cada edi-
ficación se plantea la participación de 1 maestro 
principal y 3 miembros de las Fuerzas Armadas.
• Se comunicó a la comunidad que cada dueño 
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• Se indicó que las tres edificaciones de cada 
equipo de trabajo, van a ser seleccionadas de-
pendiendo del volumen de obra. Es decir se va a 
combinar una edificación en donde se requiera 
mayor tiempo de trabajo con una vivienda con 
un tiempo moderado y con otra con menor can-
tidad de acciones a intervenir.
• Se presentó a través de fotografías la experiencia 
de la campaña realizada en Susudel. 
En la reunión del 20 de noviembre del 2013, reali-
zada en la Casa de Encuentros de San Roque, se in-
formó sobre los avances de los trámites interinstitu-
cionales y la probable fecha de inicio de la campaña, 
su duración y la metodología de trabajo. Se presentó 
a cada propietario el  presupuesto, rubros, cantida-
des de obra, etc. La reunión contó con la presencia 
de 12 vecinos del barrio.
En la reunión del 9 de enero del 2014, que contó con 
la presencia de 15 personas, se trató el tema del con-
venio entre la Universidad de Cuenca con la Munici-
palidad, se fija la fecha de inicio de la campaña, su 
duración, equipos de trabajo y organización. Se in-
forma sobre todos los convenios con la polícia, 911, 
Etapa, la Fundación Paces, etc.
La reunión final se realizó el 26 de Febrero del 2014, 
con la participación de 11 personas del barrio, para 
presentar los trabajos que se realizarían en la campa-
ña, los cronogramas de trabajo, los imprevistos y los 
presupuestos reales. 
FIRMA DE CONVENIOS
La firma de convenios por parte de los propietarios 
de las viviendas de la manzana escogida para la cam-
paña de San Roque se realizó entre el  16 y 20 enero 
del 2014. En el Anexo N°2 se encuentra el modelo de 
convenio entre Municipio - Universidad -  Propieta-
rio. A continuación se muestra la lista de beneficia-
rios:
Fuente: Equipo de Proyecto San Roque
Fuente: Equipo de Proyecto San Roque
CLAVE CATASTRAL PROPIETARIO
801007001 PIZARRO QUITO MANUEL DECIDERIO
801007003 GUILLEN SANCHEZ SARBELIA / PILAR GAIBOR
801007005 BERMEO PERALTA MARIA ESTHER
801007006 ASTUDILLO CARPIO BLANCA LIBIA
801007007 SACAQUIRIN AREVALO EDGAR PABLO
801007008 BRITO IDROVO JULIA / CECILIA GARCIA
801007009 GUAZHCO CANAFE JORGE / SARA DURAZNO
801007010 ORTEGA ISABEL
801007011 CASTRO PARRA MARIO VICENTE/IRMA CASTRO




801007016 SEGARRA CADME PATRICIO /ISABEL CADME
801007017 VALLEJO LUIS ARTURO /DELFINA MOROCHO
801007018 SISALIMA VICTOR MANUEL/ CARMELA JIMENEZ
801007020 SORIA CAVADIANA INES JOSEFINA
801007021 HUIRACOCHA VERA MERCEDES DEL ROCIO/ VIRGINIA VERA
801007022 PAREDES REINOSO CARMEN TERESA
801007026 PAREDES REINOSO CARMEN TERESA/ SANTIAGO REINOSO
801007027 GUALAN CAMPOVERDE ROSA 
801007028 RODRIGUEZ ALVAREZ ZOILA/ MARIO CASTRO












Fuente: Grupo de Tesis
Fuente: Equipo de Proyecto San Roque
CUADRO DE ASISTENCIA A LAS REUNIONES 
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Analizando el caso de San Roque, se ha podido com-
prender que la generación de un  vínculo con la 
comunidad es necesario para realizar este tipo de 
intervenciones. Este proceso debe llevarse a cabo 
ordenadamente, con un primer acercamiento y la 
identificación de los actores clave. El contacto con 
la comunidad debe mantenerse a través de la rea-
lización de talleres, reuniones y charlas explicativas, 
las cuales deben organizarse periódicamente, ya sea 
quincenalmente o mensualmente.  
Analizando el caso de San Roque, existieron algunas 
falencias debido a que se perdió el contacto con la 
comunidad por un largo período de tiempo, gene-
rando una pérdida de credibilidad e interés por parte 
de los propietarios de los bienes que serían interve-
nidos, lo que dificultó el avance del proyecto. Es por 
esto que es primordial mantener este vínculo entre 
la comunidad y la institución que llevará a cabo el 
proyecto.
2.4.5. ACUERDOS INSTITUCIONALES
Para lograr que la campaña se llevara a cabo, se con-
tó con el apoyo de algunas instituciones, el Munici-
pio de la ciudad de Cuenca, la Universidad Estatal 
de Cuenca, miembros de las FFAA (45 personas), el 
MIDUVI,  la Gobernación del Azuay, el INPC, la Di-
rección de Áreas Históricas, el Cuerpo de Bomberos, 
la EMAC, el ECU 911, Etapa, VLIR CPM, VLIR-UOS,  la 
Fundación Paces y la Empresa Eléctrica. 
La Universidad de Cuenca y la Facultad de Arquitec-
tura apoyaron el proyecto incondicionalmente. Se 
firmó un convenio entre la Universidad de Cuenca, 
la Municipalidad y el barrio de San Roque (Anexo 
N°3), para el apoyo económico durante la campaña, 
que sería para la compra de materiales y herramien-
tas necesarias. (Figuras N° 183 y 184)
La Policía brindó seguridad y se coordinaron vuelos 
en helicóptero con la colaboración de Aeropolicial 
para hacer una documentación aérea antes, durante 
y después de la Campaña.
Fuente: Grupo de Tesis
Fuente: Grupo de Tesis
Figura N°183: Rueda de Prensa y Firma de Convenio 
Figura N°184: Rueda de Prensa y Firma de Convenio 










119PARTICIPACIÓN Y ANÁLISIS DE LA CAMPAÑA DE MANTENIMIENTO 





El ECU 911 y el Cuerpo de Bomberos fueron informa-
dos acerca de este proyecto, para estar alerta duran-
te el proceso de la campaña de mantenimiento.
Etapa (Empresa Pública Municipal de telecomunica-
ciones, agua potable, alcantarillado y saneamiento) y 
la Empresa Eléctrica, trabajaron en el  soterramiento 
de cableado telefónico y eléctrico.
La Fundación Salesiana PACES de la Universidad Po-
litécnica Salesiana ofreció voluntariado para activi-
dades de electricidad, gasfitería, soldaduras, entre 
otros rubros técnicos. 
Se contó con el apoyo del MIDUVI (Ministerio de de-
sarrollo urbano y vivienda) en una etapa inicial para 
la entrega de bonos para mejoramiento de vivienda, 
pudiendo los propietarios acceder al bono con los re-
querimientos básicos.
La EMAC (Empresa Pública Municipal de aseo de 
Cuenca) colaboró con el desalojo de escombros ge-
nerados durante la campaña, a través del vehículo de 
la empresa.
La Dirección de Áreas Históricas de la Municipalidad 
de Cuenca colaboró en el proyecto con la aprobación 
de éste como un conjunto, en lugar de aprobar los 
proyectos individualmente. 
 
La Gobernacion del Azuay  en conjunto con las FFAA 
(Fuerzas Armadas) colaboraron  con la mano de obra. 
El proyecto VLIR CPM apoyó los estudios técnicos e 
investigativos para la realización del proyecto. 
2.5. ACTUACIÓN/PROYECTO
Previo al análisis del trabajo realizado en San Ro-
que, vale mencionar que el proyecto constituyó un 
conjunto de acciones distintas en cada edificación; 
pudiendo en cada caso identificarse como acciones 
curativas, trabajos de manteniento y en un caso pun-
tual llegando a la reconstrucción parcial. Cada una 
de las etapas del trabajo realizado serán detalladas 
a continuación.
2.5.1. METODOLOGÍA Y ORGANIZACIÓN
La metodología adoptada en la presente propuesta 
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cias teóricas y prácticas sobre Conservación Preven-
tiva desarrolladas previamente, en el contexto rural 
de la región en el marco de las actividades del Pro-
yecto vlirCPM.
En la construcción de la metodología, la sistematiza-
ción y revisión de las experiencias de mantenimiento 
acumuladas en el asentamiento rural de Susudel, en 
el cantón Oña, durante el año 2011-2012, aporta-
ron un extenso aprendizaje en virtud del éxito que 
tuvo su implementación. La estrategia denominada 
3=5 empleada en Susudel expresó sintéticamente la 
relación entre el trabajo de preparación de la inter-
vención, programado para un periodo de tres meses 
y su ejecución programada para cinco días mediante 
mingas. Un proceso análogo se siguió para diseñar la 
intervención en San Roque. 
Por otra parte los estudios realizados por estudiantes 
del Taller Integral I y II de la Opción Restauración de 
la Facultad de Arquitectura y Urbanismo, desarrolla-
dos durante el año académico 2012-2013 en el sitio, 
y casi paralelamente a la experiencia de Susudel, (ya 
que algunos estudiantes participaron en ambos pro-
yectos) buscaron generar un antecedente, un diag-
nóstico y una propuesta: la documentación y lectura 
histórico-morfológica del barrio, el registro de los da-
ños, los procesos de destrucción del patrimonio y su 
propuesta de mantenimiento.  
Desde estos dos amplios trabajos se planteó la si-
guiente metodología para la Campaña de Manteni-
miento de San Roque, expresada en etapas, plan de 
trabajo o cronograma, actividades y actores involu-
crados. 
Las etapas consideradas esenciales que se programa-
ron en la formulación de la propuesta en curso son:
• Gestión y estudios preliminares 
Los estudios preliminares de la Campaña de Mante-
nimiento de San Roque iniciaron en el año 2012, con 
los estudiantes de la Opción Restauración de la Fa-
cultad de Arquitectura de la Universidad de Cuenca. 
El procedimiento se realizó a partir de un análisis 
de paisaje, valor arquitectónico e histórico y rectifi-
caciones fotográficas de la manzana de estudio se-
leccionada. Paralelamente, se buscó la colaboración 
de instituciones que pudieran aportar de manera 
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• Aproximación a la comunidad
Previo a la ejecución de la campaña de mantenimien-
to, se realizaron varias reuniones con la comunidad 
con el objeto de explicar el proceso de intervención, 
financiamiento y logística. Estas reuniones se realiza-
ron antes y durante la campaña de mantenimiento, 
siendo el objetivo principal responder a las inquietu-
des de la comunidad y analizar sus sugerencias.
• Validación de diagnósticos por inmueble
El estudio y análisis del diagnóstico de cada edifica-
ción a intervenir fue revisado a detalle y validado por 
técnicos capacitados, siendo una de las etapas más 
importantes el análisis de presupuestos, rubros, ma-
teriales y herramientas para la construcción.
• Coordinación y cooperación interinstitucional
A medida que se iba desarrollando la logística de la 
campaña de mantenimiento, iban surgiendo varias 
necesidades que lograron ser resueltas con la parti-
cipación y colaboración de otras instituciones ligadas 
a la conservación del patrimonio.
• Convenios y trámites
Una vez validados los diagnósticos de cada edifi-
cación, se realizaron reuniones para las firmas de 
convenios, donde cada propietario aceptaba la pro-
puesta de trabajo para su edificación, así como pre-
supuestos y acuerdos con la institución  ejecutora (la 
Universidad de Cuenca  y  el proyecto Vlir CPM).
• Precampaña preparación y logística
Previo al inicio de la campaña se realizó una reunión 
con la comunidad para informar sobre el proceso y 
logística del proyecto. Posteriormente, se realizó una 
precampaña de una semana, donde se adelantaron 
y organizaron algunos trabajos como retiro de revo-
ques, empañetes y desalojo de material.
• Campaña
Esta etapa duró aproximadamente tres meses, eje-
cutándose las obras planeadas para cada edificación. 
Debe mencionarse también que surgieron algunos 
problemas durante el proceso, debido al retraso de 
materiales y también imprevistos en los rubros pre-
supuestados.
Todos los rubros ejecutados diariamente fueron re-
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• Evaluación y presentación de resultados
Luego de la ejecución de la campaña se realizaron 
varias recomendaciones para las viviendas interve-
nidas, éstas fueron analizadas y verificadas por los 
técnicos a cargo de cada edificación.
Con el registro de obra diaria de la Campaña de 
Mantenimiento se pudo obtener posteriormente 
una base de datos para el análisis de resultados en 
cuanto a cantidades de obras planificadas y ejecuta-
das así como cantidades reales de materiales y he-
rramientas.
• Monitoreo cíclico
Este proceso está en marcha, teniendo conocimiento 
de que el proyecto Vlir CPM se encuentra realizando 
estudios sobre este tema. Se han producido cartillas 
de mantenimiento y se han aplicado fichas para co-
nocer el estado actual, posterior a la Campaña de 
Mantenimiento.
ETAPAS Y ACTORES INVOLUCRADOS
Fuente: Grupo de Tesis
Cuadro N°24.
ETAPAS  ACTORES INVOLUCRADOS 
 
GESTION Y ESTUDIOS PRELIMINARES 
Actividades: 
-Selección del sitio 
-Estudios de diagnóstico, propuesta física y 
financiera (Taller Integral I y II Opción Restauración) 
-Gestión Institucional 
-Conformación de un equipo de proyecto y 




-Facultad de Arquitectura y 
Urbanismo/Proyecto vlirCPM, 
Comunidad de San Roque 
 
APROXIMACION A LA COMUNIDAD Y ACOMPAÑAMIENTO 
Actividades: 
-Encuentros con la comunidad para establecer 
acuerdos sobre: 
    -la aceptación del proyecto 
    -participación en la definición de la propuesta 
    -coordinación del aporte comunitario 
    -preparación de la campaña  
 -Equipo de Proyecto 
-Comunidad 
-Autoridades:  
Municipalidad de Cuenca, 
Instituto Nacional de 
Patrimonio Cultural – INPC 
Gobernación 
 
VALIDACIÓN DE DIAGNOSTICOS POR INMUEBLE 
Actividades: 
-Armado de expedientes por inmueble 
-Validación del diagnóstico de cada inmueble: 
    -definición de rubros para intervención 
    -determinación de cantidades de obra, costos,     
     herramientas y mano de obra. 
  
-Equipo de Proyecto 
-Pasantes Universitarios 
 
CONVENIOS Y TRAMITES 
Actividades: 
-Elaboración de convenios interinstitucionales entre  
 la Universidad de Cuenca, la Municipalidad y la  
 comunidad 
-Obtención de permisos de construcción 
  
-Equipo de Proyecto 
-Autoridades:  




COORDINACION Y COOPERACION INTERINSTITUCIONAL  
Actividades: 
-Taller con las Fuerzas Armadas (FFAA) 
-Coordinación de obras con la Empresa Eléctrica 
para el retiro de cables y su tendido por poliductos 
-Coordinación de actividades para garantizar la 
seguridad física y de los bienes de todos los 
participantes de la campaña, con el 
Departamento de Bomberos, la Cruz Roja y la 
Policía. 
-Promoción y difusión de la Campaña y gestión con  
la empresa privada 
  
-Equipo de Proyecto 
-Fuerzas Armadas (FFAA) 
-Empresa Eléctrica CENTROSUR 
-Departamento de Bomberos 
-Cruz Roja Ecuatoriana 
-Policía Nacional 
-Empresa privada (impresión 
de banners, offset, 
identificaciones, camisetas, 
pancartas y otros) 
 
PRE-CAMPANA, PREPARACIÓN Y LOGISTICA  
  
Actividades: 
-Compra de materiales y herramientas 
-Almacenamiento 
-Preparación de desalojos o acomodación del  
 mobiliario, con ayuda de las FFAA 
-Preparación de mecanismos de seguridad laboral 
-Taller con la comunidad 
-Promoción y difusión  
 
 -Equipo de Proyecto: Lorena 
Vázquez 






Cruz Roja  
Empresa Privada 
CAMPANA   
Actividades: 
-Ejecución de la Campaña de Mantenimiento 
 
  
-Equipo de Proyecto 
-Comunidad 
-FFAA, Policía, Cruz Roja, 
Bomberos 
EVALUACION Y PRESENTACION DE RESULTADOS   
Actividades: 
-Evaluación de actividades programadas vs.   
 actividades ejecutadas 
-Elaboración de reportes 
-Presentación de resultados 
 
  
-Equipo de Proyecto 
-Comunidad 
MONITOREO CÍCLICO    
Actividades: 
-Integración de información al sistema de gestión 




2.5.2. ACTIVIDADES Y ACTORES
Las actividades a desarrollarse en cada etapa y su re-
lación específica con un grupo de actores involucra-
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Fuente: Grupo de Tesis
Cuadro N°24 (continuación).
ETAPAS  ACTORES INVOLUCRADOS 
 
GESTION Y ESTUDIOS PRELIMINARES 
Actividades: 
-Selección del sitio 
-Estudios de diagnóstico, propuesta física y 
financiera (Taller Integral I y II Opción Restauración) 
-Gestión Institucional 
-Conformación de un equipo de proyecto y 




-Facultad de Arquitectura y 
Urbanismo/Proyecto vlirCPM, 
Comunidad de San Roque 
 
APROXIMACION A LA COMUNIDAD Y ACOMPAÑAMIENTO 
Actividades: 
-Encuentros con la comunidad para establecer 
acuerdos sobre: 
    -la aceptación del proyecto 
    -participación en la definición de la propuesta 
    -coordinación del aporte comunitario 
    -preparación de la campaña  
 -Equipo de Proyecto 
-Comunidad 
-Autoridades:  
Municipalidad de Cuenca, 
Instituto Nacional de 
Patrimonio Cultural – INPC 
Gobernación 
 
VALIDACIÓN DE DIAGNOSTICOS POR INMUEBLE 
Actividades: 
-Armado de expedientes por inmueble 
-Validación del diagnóstico de cada inmueble: 
    -definición de rubros para intervención 
    -determinación de cantidades de obra, costos,     
     herramientas y mano de obra. 
  
-Equipo de Proyecto 
-Pasantes Universitarios 
 
CONVENIOS Y TRAMITES 
Actividades: 
-Elaboración de convenios interinstitucionales entre  
 la Universidad de Cuenca, la Municipalidad y la  
 comunidad 
-Obtención de permisos de construcción 
  
-Equipo de Proyecto 
-Autoridades:  




COORDINACION Y COOPERACION INTERINSTITUCIONAL  
Actividades: 
-Taller con las Fuerzas Armadas (FFAA) 
-Coordinación de obras con la Empresa Eléctrica 
para el retiro de cables y su tendido por poliductos 
-Coordinación de actividades para garantizar la 
seguridad física y de los bienes de todos los 
participantes de la campaña, con el 
Departamento de Bomberos, la Cruz Roja y la 
Policía. 
-Promoción y difusión de la Campaña y gestión con  
la empresa privada 
  
-Equipo de Proyecto 
-Fuerzas Armadas (FFAA) 
-Empresa Eléctrica CENTROSUR 
-Departamento de Bomberos 
-Cruz Roja Ecuatoriana 
-Policía Nacional 
-Empresa privada (impresión 
de banners, offset, 
identificaciones, camisetas, 
pancartas y otros) 
 
PRE-CAMPANA, PREPARACIÓN Y LOGISTICA  
  
Actividades: 
-Compra de materiales y herramientas 
-Almacenamiento 
-Preparación de desalojos o acomodación del  
 mobiliario, con ayuda de las FFAA 
-Preparación de mecanismos de seguridad laboral 
-Taller con la comunidad 
-Promoción y difusión  
 
 -Equipo de Proyecto: Lorena 
Vázquez 






Cruz Roja  
Empresa Privada 
CAMPANA   
Actividades: 
-Ejecución de la Campaña de Mantenimiento 
 
  
-Equipo de Proyecto 
-Comunidad 
-FFAA, Policía, Cruz Roja, 
Bomberos 
EVALUACION Y PRESENTACION DE RESULTADOS   
Actividades: 
-Evaluación de actividades programadas vs.   
 actividades ejecutadas 
-Elaboración de reportes 
-Presentación de resultados 
 
  
-Equipo de Proyecto 
-Comunidad 
MONITOREO CÍCLICO    
Actividades: 
-Integración de información al sistema de gestión 




2.5.3. ORGANIZACIÓN DEL PROYECTO_ PROCESO
Para las actividades de gestión, coordinación, prepa-
ración y logística se conformaron equipos de trabajo 
en gestión pública, área técnica y área académica.
En la Campaña se establecieron 5 equipos de trabajo, 
cada uno a cargo de la ejecución del mantenimiento 
de 5 a 6 inmuebles, para hacer un total de 22 vivien-
das que fueron intervenidas. 
Cada equipo fue conformado por un técnico del pro-
yecto, el maestro o trabajador que aporta cada pro-
pietario o administrador del bien y tres miembros de 
las Fuerzas Armadas. (Figuras N° 185 - 191)
ORGANIZACIÓN DE LA CAMPAÑA
Figura N°185.
Figura N°186.
Fuente: Equipo de Proyecto San Roque
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Fuente: Equipo de Proyecto San Roque
Figura N°189: Los Faroles
Figura N°188: Palomas y Humitas
EQUIPOS DE TRABAJO
Figura N°191: Melcochas
Figura N°190: Bandidos de San Roque
EQUIPOS DE TRABAJO
Fuente: Equipo de Proyecto San Roque
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Fuente: Equipo de Proyecto San Roque
Cuadro N°25.
Para la campaña de Mantenimiento de San Roque se ma-
nejaron varios aspectos, detallados a continuación, en 
cuanto a la organización de la logística y roles que desem-
peñaría cada persona. (Cuadro N° 25)
Aproximación a la comunidad. En la cual se programó y se 
llevaron a cabo reuniones explicativas con la comunidad 
involucrada en el proceso.
Aspectos técnicos. Todos los estudios para las obras de 
mantenimiento ejecutadas. 
Aspectos metodológicos y conceptuales. Se desarrollaron 
paralelamente investigaciones destinadas a la ejecución 
de un plan de conservación. 
Comunicación y publicidad. Personas encargadas del ma-
nejo redes sociales, que contienen información y fotogra-
fías del trabajo de mantenimiento y videos del avance de 
obra.
Gestión y coordinación. Se manejaron a la par convenios y 
coordinaciones con instituciones y la comunidad.
Logística. Encargados de manejar las gestiones de compra 
de materiales (portal de compras públicas), registro del 
material que entraba y salía de bodega.
Ejecución. Líderes de los grupos de trabajo, entre ellos te-
sistas y arquitectos, que dirigieron las obras de manteni-
miento. Además obreros, militares y el apoyo de pasantes 
(estudiantes de la Universidad).
Apoyo Técnico. Asesoría profesional por parte de Arqui-
tectos y profesores de la Facultad de Arquitectura, junto 
con el coordinador principal de esta campaña de manteni-
miento Arq. Fausto Cardoso. 
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2.5.4. PROBLEMAS E IMPREVISTOS DURANTE LA 
CAMPAÑA
Las gestiones para esta Campaña de Mantenimien-
to empezaron en el mes de octubre del 2013 con el 
curso de la Opción de Restauración de la Facultad de 
Arquitectura 2012-2013. Se estimaba que la campa-
ña podría tener una duración de dos semanas. Luego 
en el año 2013, con el Equipo del Proyecto de San 
Roque, las obras se planificaron para que fueran cul-
minadas en cuatro semanas como se puede ver en el 
cronograma inicial (Cuadro N°26).
Esta planificación cambió, extendiendo la ejecución 
de todas las obras a diez semanas (incluida la pre-
campaña) (Cuadro N°27). De igual manera los pro-
cesos de gestión, coordinación y cooperaciones in-
terinstitucionales siguieron en marcha a lo largo de 
todo el proceso hasta el cierre de la campaña. 
Luego de que concluyera la misma, quedaron rubros 
pendientes como instalación de estructuras metá-
licas, limpieza o arreglos menores para un lapso de 
aproximadamente tres semanas más, posteriores a 
la campaña.
Todos estos retrasos y desajustes ocurrieron princi-
palmente debido a que los materiales y herramien-
tas no se encontraban a tiempo en el lugar de tra-
bajo, debido a las dificultades que presentó realizar 
las compras mediante el Portal de Compras Públicas.
Los problemas e imprevistos suscitaron, en la ma-
yoría de casos, al abrir las cubiertas;  ya que solo 
constatando el estado de la estructura se pudieron 
verificar los daños en su totalidad. En el caso puntual 
de la vivienda 008 se observaron mayores problemas 
ya que presentaba graves daños estructurales desde 
la cimentación haciendo imposible el trabajo en la 
cubierta sin reparar antes las falencias encontradas.
CRONOGRAMA INICIAL
Cuadro N°26.




Coordinación y cooperación interinstitucional Monitoreo cíclico
Gestión Aproximación a la comunidad
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En el Cuadro N°28 se puede observar el ejemplo de 
una edificación donde se compara el cronograma ini-
cial y el cronograma ejecutado. 
CRONOGRAMA EJECUTADO
COMPARACIÓN CRONOGRAMA INICIAL Y EJECUTADO
Cuadro N° 28.
Cuadro N° 27.
Fuente: Equipo de Proyecto San Roque
Fuente: Equipo de Proyecto San Roque
20 21 22 23 24 27 28 29 30 31 3 4 5 6 7 10 11 12 13 14 17 18 19 20 21
CRONOGRAMA INICIAL
CRONOGRAMA EJECUTADO















Encuestas y Entrevistas 
Convenios Evaluación / Resultados
→
Ajustes al diagnóstico/Técnicos Campaña (27 Enero-28 marzo)




Sept._2012 Julio_2013 Oct._2013 Nov._2013 Dic._ 2013 Enero_2014Feb._2014 Marzo_2014Abril_2014 Mayo_2014Junio_2014
Gestión Instituciones públicas y privadas
Aproximación a la comunidad
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Así mismo, se dieron cambios en la propuesta de 
color, ya que en un inicio el curso de la Opción de 
Restauración 2012-2013 realizó la propuesta de co-
lor basada en calas realizadas en cada una de las edi-
ficaciones. Posteriormente los pasantes de la Cam-
paña de Mantenimiento de San Roque, junto con la 
Arquitecta María Cecilia Achig, realizaron una nueva 
propuesta basada en la paleta de color del Centro 
Histórico de Cuenca; propuesta que fue selecciona-
da para ser aplicada, esto no se realizó debido a que 
en el Portal e Compras Públicas no se permitía soli-
citar colores preparados si no que debían escogerse 
los existentes y disponibles en ese momento. Toda la 
muestra de estos cambios en colores de cada edifica-
ción se encuentra en el Anexo N° 4.
2.5.5. INVOLUCRADOS
La campaña se llevó a cabo con la colaboración de:
• 37 voluntarios y pasantes
• 23 maestros y albañiles de Susudel, Sinincay, 
Cumbe y Cuenca
• 45 miembros de la FFAA
• 3 tesistas
• 5 miembros del personal administrativo 
• 8 arquitectos
• 9 miembros de la fundación PACES los mismos 
que colaboraron en la parte eléctrica, gasfitería 
y carpintería
• 10 instituciones públicas involucradas
• 12 instituciones privadas
• 2 canaleros
• 4 estuqueros 
• 22 propietarios y administradores de los bienes 
a los que se les dieron mantenimiento sin contar 
con sus respectivas familias.
2.5.5.1. BENEFICIARIOS DEL PROYECTO
Los beneficiarios directos del proyecto son los pro-
pietarios y habitantes de 22 predios intervenidos 
que conforman la manzana No. 08-01-007 compren-
dida entre las Calles del Farol, Avenida Loja y Avenida 
12 de abril del Barrio de San Roque en la Parroquia 
Sucre. (Figuras N° 194 Y 195)
Los nombres de los propietarios y la clave predial de 
sus viviendas constan en el Cuadro N°29.
(Los predios 801007011, 801007011, 801007011 son 
uno solo).
INVOLUCRADOS
Fuente: Equipo de Proyecto San Roque
Fuente: Equipo de Proyecto San Roque
Figura N°192: Fuerzas Armadas
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Fuente: Equipo de Proyecto San Roque
Cuadro N°29.
2.5.6. RESPUESTAS DE LA COMUNIDAD E INSTITU-
CIONES
• La comunidad se organizó para tomar acciones 
mancomunadas en torno al cuidado y manteni-
miento periódico de sus viviendas.
• La comunidad desarrolló su capacidad de ges-
tión y cooperación junto con la Universidad y 
las Instituciones públicas y privadas, en pro del 
cuidado y salvaguarda del patrimonio edificado.
• La Universidad, las Instituciones y los ciudada-
nos, a través de esta experiencia, enriquecieron 
sus conocimientos en lo relacionado a las téc-
nicas constructivas tradicionales, mejorando su 
lectura acerca de nuestro patrimonio y ayudán-
dolos a enfrentar de mejor forma la salvaguarda, 
cuidado y mantenimiento del patrimonio  desde 
un punto de vista preventivo.
• Los conflictos acerca del cuidado del patrimo-
nio edificado son también asunto de los propie-
tarios, no únicamente de las instituciones y las 
normativas, fomentando su sentido de apropia-
ción e identidad con el Barrio y su patrimonio.
• Las instituciones, a través de sus sistemas y mo-
delos de gestión y planificación, ven en esta ex-
periencia una alternativa enriquecedora.
BENEFICIARIOS
Fuente: Equipo de Proyecto San Roque
Fuente: Equipo de Proyecto San Roque
Figura N°194: Propietaria del Predio 018 Sra. Carmen Jiménez
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Tras la ejecución de las obras en las edificaciones de 
San Roque se obtuvieron los resultados resumidos 
en el Cuadro N°30.
2.5.7.1. RESULTADOS EN CUBIERTA
Reconstrucción de toda la cubierta (incluye estructu-
ra de madera, onduline  y entejado)  643.33m2
Reentejado  265.02 m2 
Entejado  172.78m2
Mantenimiento en Pintura   156.8m2
Figura N°198.
Fuente: Proyecto VLIR CPM
MATERIALES DE CUBIERTA 2012
Figura N°199.
Fuente: Grupo de Tesis























Fuente: Grupo de Tesis
Fuente: Grupo de Tesis
Figura N°196.










MATERIALES DE CUBIERTA 2012
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2.5.7.2. RESULTADOS EN FACHADA
El mantenimiento en fachadas implicó:
Reposición de revoques de tierra
Colocación de canales
Reposición de vidrios 
Mantenimiento de carpintería (Cuadro N°31)
w
Se documentó a través de fotografía y rectificación 
fotográfica el estado de las fachadas previo a la in-
tervención (2012), el estado durante la intervención 
(febrero–marzo 2014) y el estado posterior a la in-
tervención (abril de 2014). Ver Figuras N° 200 - 208.
TRAMO AV.12 DE ABRIL
Figura N°200: Av. 12 de Abril (2012)
Figura N°201: Av. 12 de Abril  (Febrero 2014)
Fuente: Opción de Restauración 2012 - 2013
Figura N°202: Av. 12 de Abril  (Abril 2014)
Fuente: Grupo de Tesis
Fuente: Grupo de Tesis




Estructuras de cubierta repar das unidad 10
Mantenimiento de puertas unidad 51
Mantenimiento de v ntanas unidad 27
Mantenimiento de balcones unidad 11
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TRAMO CALLE DEL FAROL 
Figura N°203: Calle del Farol (2012)
Fuente: Opción de Restauración 2012 - 2013
Figura N°205: Calle del Farol  (Abril 2014)
Fuente: Grupo de Tesis
Figura N°204: Calle del Farol  (Febrero 2014)
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Figura N°206: Av. Loja (2012)
Figura N°207: Av. Loja (Febrero 2014)
Fuente: Opción de Restauración 2012 - 2013
Figura N°208: Av. Loja  (Abril 2014)
Fuente: Grupo de Tesis
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PRESUPUESTO INICIAL: $5373,03 
PRESUPUESTO EJECUTADO: $342
PRESUPUESTO INICIAL: $4344,68  
PRESUPUESTO EJECUTADO: $7489,28
PRESUPUESTO INICIAL: $9451,00   
PRESUPUESTO EJECUTADO: $8484,13
Cuadro N°32.
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PREDIO 06 PREDIO 07 PREDIO 08
ANTES ANTES ANTES
DESPUÉS DESPUÉS DESPUÉS
PRESUPUESTO INICIAL: $2816,16   
PRESUPUESTO EJECUTADO: $4516,54
PRESUPUESTO INICIAL: $1814,22  
PRESUPUESTO EJECUTADO: $1266,30
PRESUPUESTO INICIAL: $4024,66  
PRESUPUESTO EJECUTADO: $5627,40
Cuadro N°33.
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PREDIO 09 PREDIO 10 PREDIO 11-14-15
ANTES ANTES ANTES
DESPUÉS DESPUÉS DESPUÉS
PRESUPUESTO INICIAL: $2936,23   
PRESUPUESTO EJECUTADO: $2153,17
PRESUPUESTO INICIAL: $4670,03  
PRESUPUESTO EJECUTADO: $4905,06
PRESUPUESTO INICIAL: $7675,39  
PRESUPUESTO EJECUTADO: $8714,39
Cuadro N°34.
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PREDIO 12 PREDIO 13 PREDIO 28
ANTES ANTES ANTES
DESPUÉS DESPUÉS DESPUÉS
PRESUPUESTO INICIAL: $3962,55  
PRESUPUESTO EJECUTADO: $7080,20
PRESUPUESTO INICIAL: $2061,93  
PRESUPUESTO EJECUTADO: $3503,59
PRESUPUESTO INICIAL: $8550,27  
PRESUPUESTO EJECUTADO: $5189,51
Cuadro N°35.
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PREDIO 16 PREDIO 17 PREDIO 18
ANTES ANTES ANTES
DESPUÉS DESPUÉS DESPUÉS
PRESUPUESTO INICIAL: $3503,59  
PRESUPUESTO EJECUTADO: $827,73
PRESUPUESTO INICIAL: $5718,21  
PRESUPUESTO EJECUTADO: $3999,86
PRESUPUESTO INICIAL: $5886,07  
PRESUPUESTO EJECUTADO: $4160,45
Cuadro N°36.
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PREDIO 20 PREDIO 21 PREDIO 22
ANTES ANTES ANTES
DESPUÉS DESPUÉS DESPUÉS
PRESUPUESTO INICIAL: $4160,45  
PRESUPUESTO EJECUTADO: $905,31
PRESUPUESTO INICIAL: $3408,04  
PRESUPUESTO EJECUTADO: $978,46
PRESUPUESTO INICIAL: $3408,68  
PRESUPUESTO EJECUTADO: $3330,78
Cuadro N°37.
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PREDIO 23 PREDIO 24 PREDIO 26 
ANTES ANTES ANTES
DESPUÉS DESPUÉS DESPUÉS
PRESUPUESTO INICIAL: $1626,08  
PRESUPUESTO EJECUTADO: $1550,52
PRESUPUESTO INICIAL: $4113,55  
PRESUPUESTO EJECUTADO: $180,16
PRESUPUESTO INICIAL: $8753,14  
PRESUPUESTO EJECUTADO: $12026,52
Cuadro N°38.
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PRESUPUESTO INICIAL: $7919,85  
PRESUPUESTO EJECUTADO: $15236,94
Cuadro N°39.
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2.5.9. CIFRAS Y COSTOS DE OBRA
El resultado de la campaña de mantenimiento expre-
sado en cifras se puede observar en el Cuadro N°40.
El financiamiento de la campaña de mantenimien-
to se dio por parte de la Municipalidad de Cuenca 
con un aporte total de 70000 dólares, de los cuales 
fueron utilizados en este proyecto 57000 dólares y 
se encuentra gestionando la utilización del dinero 
restante. Como ya fue especificado anteriormente el 
costo de la mano de obra fue financiado por la comu-
nidad, los aportes semanales se encuentran resumi-
dos en el siguiente cuadro:
Fuente: Grupo de Tesis Fuente: Grupo de Tesis
Cuadro N°40 Cuadro N°41 
Personas involucradas en la campaña 160
Pasantes y voluntarios 37 SEMANA APORTE
Maestros (Susudel, Sinincay, Cumbe, Cuenca) 23 SEMANA 0 Y 1 $1646
Miembros de las FFAA involucrados 30 SEMANA 2 $1730
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P. UNITARIO UNIDAD P. U. TIEMPO UNIDAD TIEMPO CANTIDAD V. TOTAL
1 Mano de obra Universidad de Cuenca
1.1 Maestro de obra 700 USD/meses 3 meses 1 2100
1.2 Peon 600 USD/meses 3 meses 2 3600
1.3 Albanil 500 USD/meses 3 meses 2 3000
2 Líderes de Grupo
2.1 Esteban Avila 1500 USD/meses 3 meses 1 4500
2.2 Rodrigo Montero 1500 USD/meses 3 meses 1 4500
2.3 Gustavo Lloret 1500 USD/meses 3 meses 1 4500
2.4 Nelson Carofilis 1500 USD/meses 3 meses 1 4500
2.5 Tatiana Rodas 800 USD/meses 3 meses 1 2400
2.6 Adriana Rubio 800 USD/meses 3 meses 1 2400
2.7 Gabriela Pinos 800 USD/meses 3 meses 1 2400
3 Estudiantes
3.1 37 pasantes 350 USD/meses 3 meses 37 38850
4 Administrativos
4.1 Fausto Cardoso 1200 USD/meses 3 meses 1 3600
4.2 Cecilia Achig 1200 USD/meses 3 meses 1 3600
4.3 David Jara 1200 USD/meses 3 meses 1 3600
4.4 Lorena Vazquez 1200 USD/meses 3 meses 1 3600
4.5 Paola Jaramillo 1200 USD/meses 3 meses 1 3600
4.6 Ricardo Merchán  1200 USD/meses 3 meses 1 3600
4.7 Jorge Terán 1200 USD/meses 3 meses 1 3600
5 Mano de obra Gobernación del Azuay
5.1 30 Militares del Ejercito Ecuatoriano 350 USD/meses 3 meses 30 31500
6 Mano de obra Fundación Salesiana PACES
6.1 2 pasantes de carpintería 500 USD/meses 3 meses 2 3000
6.2 2 pasantes de electricidad 500 USD/meses 3 meses 2 3000
6.3 1 instructor de carpintería 1000 USD/meses 3 meses 1 3000
138450
P. UNITARIO UNIDAD P. U. TIEMPO UNIDAD TIEMPO CANTIDAD V. TOTAL
1 Costos de alimentación 
1.1 Aporte U. de Cuenca 103,289 USD/meses 3 meses 6 1859,202
1.2 Aporte La Italiana Cía Ltda. ‐ refrigerios 4 jamones
1.3 Aporte Ejercito Ecuatoriano 105 USD/meses 3 meses 30 9450
1.4 Aporte comunidad de San Roque ‐ refrigerios 21 USD/meses 3 meses 50 3150
2 Costos de movilización
2.1 Vehículo de la U. de Cuenca 15 USD/dias 12,6 dias 1 189
2.2 Vehículo del Ejército Ecuatoriano 15 USD/dias 50,4 dias 1 756
3 Costos de hospedaje





P. UNITARIO UNIDAD P. U. TIEMPO UNIDAD TIEMPO CANTIDAD V. TOTAL
1 Mano de obra Universidad de Cuenca
1.1 Maestro de obra 700 USD/meses 3 meses 1 2100
1.2 Peon 600 USD/meses 3 meses 2 3600
1.3 Albanil 500 USD/meses 3 meses 2 3000
2 Líderes de Grupo
2.1 Esteban Avila 1500 USD/meses 3 meses 1 4500
2.2 Rodrigo Montero 1500 USD/meses 3 meses 1 4500
2.3 Gustavo Lloret 1500 USD/meses 3 meses 1 4500
2.4 Nelson Carofilis 1500 USD/meses 3 meses 1 4500
2.5 Tatiana Rodas 800 USD/meses 3 meses 1 2400
2.6 Adriana Rubio 800 USD/meses 3 meses 1 2400
2.7 Gabriela Pinos 800 USD/meses 3 meses 1 2400
3 Estudiantes
3.1 37 pasantes 350 USD/meses 3 meses 37 38850
4 Administrativos
4.1 Fausto Cardoso 1200 USD/meses 3 meses 1 3600
4.2 Cecilia Achig 1200 USD/meses 3 meses 1 3600
4.3 David Jara 1200 USD/meses 3 meses 1 3600
4.4 Lorena Vazquez 1200 USD/ eses 3 eses 1 3600
4.5 Paola Jaramillo 1200 USD/ eses 3 eses 1 3600
4.6 Ricardo Merchán  1200 USD/ eses 3 eses 1 3600
4.7 Jorge Terán 1200 SD/ eses 3 eses 1 3600
5 Mano de obra Gobernación del Azuay
5.1 30 Militares del Ejercito Ecuatoriano 350 USD/meses 3 meses 30 31500
6 Mano de obra Fundación Salesiana PACES
6.1 2 pasantes de carpintería 500 USD/meses 3 meses 2 3000
6.2 2 pasantes de electricidad 500 S / eses 3 eses 2 3000
6.3 1 instructor d  carpintería 1000 S / eses s s 1
138450
7 Costos de alimentación 
7.1 Aporte U. de Cuenca 103,289 USD/meses 3 meses 6 1859,202
7.2 Aporte La Italiana Cía Ltda. ‐ refrigerios 4 jamones
7.3 Aporte Ejercito Ecuatoriano 105 USD/meses 3 meses 30 9450
7.4 Aporte comunidad de San Roque ‐ refrigerios 21 S / eses 50 3150
8 Costos de movilización
8.1 Vehículo de la U. de Cue ca 15 S /dias 12,6 dias 1 189
8.2 Vehícul  del Ejército Ecuatoriano 15 S /dias 50,4 dias 1 7 6
9 Costos de h spedaje




El proyecto también fue factible gracias al aporte de 
varias instituciones públicas y privadas, fundaciones 
y la Universidad de Cuenca que financiaron varios 
rubros y el pago de varios profesionales, además del 
trabajo voluntario de tesistas y pasantes. 
Para efectos de análisis se realizó el cuadro N°42, en 
el que se estima el valor económico real que hubie-
ran tenido estos servicios profesionales.
Además del financiamiento del pago de profesiona-
les y mano de obra fueron necesarios otros rubros 
como los de alimentación de los obreros y los miem-
bros del ejército, costos de movilización y hospedaje 
de los obreros de Susudel; los cuales fueron finan-
ciados mediante aportes voluntarios y donaciones. 
Estos valores se encuentran resumidos en el Cuadro 
N°43. 
Fuente: Equipo de Proyecto San Roque
Fuente: Equipo de Proyecto San Roque
Cuadro N°42.
Cuadro N°43.
VALORACIÓN DE COSTOS DE SERVICIOS PROFESIONALES
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2.5.10. IMPACTOS E INFLUENCIA
Como consecuencia del trabajo realizado en la Cam-
paña de Mantenimiento de San Roque se han realiza-
do posteriormente trabajos en una de las viviendas 
incluidas dentro de la manzana pero que no accedió 
a trabajar dentro de este proyecto. 
Estos trabajos fueron realizados con la contratación 
particular de una cuadrilla de maestros que trabajó 
en la campaña y cuyos gastos fueron costeados en su 
totalidad por los propietarios. Los trabajos contem-
plaron reparaciones en fachada y solución de proble-
mas de humedad.
Luego de la solicitud presentada por las señoritas 
Guerrero, propietarias de una edificación ubicada 
en el barrio de San Roque, pero que se encuentra 
fuera de la manzana de intervención (ubicada en la 
calle Lorenzo Piedra), y el compromiso adoptado por 
el Decano de la Facultad de Arquitectura, debido a 
la emergencia de una intervención en su vivienda, al 
encontrarse una amenaza en su estructura y presen-
tar riesgo para las habitantes de esta vivienda. 
Se decide intervenir en la edificación con el uso de 
materiales y recursos excedentes de la campaña de 
mantenimiento. 
Dentro de los trabajos que se realizaron tenemos la 
reparación de una parte de la estructura de made-
ra de la cubierta, fundición de la losa de la terraza y 
colocación de ladrillo de piso, estructura metálica y 
vidrio para la cubierta de la terraza. (Figuras N° 209 
y 210)
Por parte de los moradores del Barrio de San Roque, 
que no formaban parte del área de intervención, 
se ha manifestado permanentemente el deseo de 
participar del proyecto y al no haber sido posible su 
inclusión dentro de esta intervención, se presentó 
por parte de los interesados una solicitud que pre-
senta su interés de trabajar en una siguiente etapa 
de Campaña de Mantenimiento, la cual fue expuesta 
el día de la clausura de la campaña por parte de una 
representante y que lleva adjunto un listado con los 
nombres de los moradores interesados. 
ESTRUCTURA METÁLICA CASA GUERRERO
LOSA DE ENTREPISO CASA GUERRERO
Figura N°209.
 Fuente: Grupo de Tesis
Figura N°210.
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2.5.11. EJEMPLO: EXPEDIENTE TÉCNICO DE EDIFI-
CACIÓN 018 
Se ha recopilado un expediente técnico que contiene 
toda la información de los estudios y el trabajo reali-
zado en cada una de las viviendas. Como ejemplo se 
ha tomado la vivienda del predio 018, que se podrá 
analizar en el Anexo N° 5. 
2.5.12. EVALUACIÓN DE LA CAMPAÑA
Dentro proyecto se realizó, por parte de la Arquitecta 
Gabriela García del proyecto vlirCPM, la evaluación 
de los resultados de las entrevistas, encuestas y eva-
luaciones  realizadas en el transcurso de la Campana 
de Mantenimiento San Roque. Éstas se detallan a 
continuación:
ENTREVISTA DE APROXIMACIÓN APLICADA A ACTO-
RES CLAVES EN EL MARCO PREVIO DE IMPLEMEN-
TACIÓN DE LA CAMPAÑA DE SAN ROQUE  
Objetivos:  
• Develar el entendimiento del ‘patrimonio’ de 
San Roque desde el entendimiento de los dife-
rentes actores responsables de su conservación. 
• Identificar las singularidades y valores sociales, 
de San Roque y sus unidades patrimoniales.  
• Identificar las aspiraciones de conservación del 
conjunto patrimonial y características individua-
les de las edificaciones en San Roque. 
• Identificar las expectativas referentes al trabajo 
comunitario en un contexto urbano.  
EVALUACIÓN DE LA CAMPAÑA DE SAN ROQUE POR 
PARTE DEL EQUIPO TÉCNICO  
Objetivos: 
• Evaluar los procesos organizativos antes-durante 
la intervención 
• Entender los procesos y factores que condiciona-
ron la toma de decisiones durante la implemen-
tación de la campaña aplicada a San Roque. 
• Describir los impactos de la campaña en el ám-
bito del mantenimiento y conservación del pa-
trimonio.  Incorporar recomendaciones para el 
mejoramiento del proceso.
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Fuente: Grupo de Tesis
Cuadro N°44.
2.5.13. ASPECTOS POSITIVOS Y NEGATIVOS
Como parte de un análisis de los resultados obteni-
dos, se han resumido en el siguiente cuadro los as-
pectos positivos y negativos que se destacan luego 
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A partir del análisis de esta campaña se han podi-
do rescatar los aspectos positivos que serán de gran 
ayuda al momento del planteamiento del manual, 
entre ellos:
• Impacto positivo que tienen este tipo de inter-
venciones no sólo a nivel local sino nacional.
• Conocimiento de los procesos de organización 
social para un correcto trabajo y acercamiento 
con la comunidad.
• Consideración de un alto porcentaje de impre-
vistos, debido a la complejidad de los trabajos a 
realizar.
• Comprensión de los procesos que se debe seguir 
en este tipo de intervencione: técnicos, sociales, 
de gestión, económicos, institucionales, etc.
• Importancia de la aplicación de los Registros de 
obra diaria y otras bases de datos que permiten 
analizar cifras y resultados.
• Evaluación general de la campaña  posterior a su 
finalización.
C O N C L U S I O N E S
A más de los aspectos positivos se encontraron algu-
nas falencias en el proceso, las cuales sirven de expe-
riencia para intervenciones posteriores:
• Carencia de herramientas que faciliten y hagan 
mas didáctico y sistemático el proceso de recopi-
lación de información.
• Limitación de las acciones a realizarse en cada 
edificación por factores económicos; debiendo 
haberse analizado las necesidades y situaciones 
emergentes que presentaban las edificaciones 
para darles solución.
• No se realizó un análisis de riesgos y amenazas.
• A pesar de haber realizado un análisis de valores 
mediante la matriz de Nara, y considerando la 
valoración patrimonial del Municipio para la pro-
puesta cromática de las edificaciones, durante la 
ejecución de la obra se realizaron cambios en los 
colores seleccionados según la disponibilidad del 
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C O N C L U S I O N E S
Con la realización de esta campaña se lograron cum-
plir varios objetivos, como llevar un proyecto teórico 
de las aulas de la Opción de Restauración a una expe-
riencia real de trabajo en un conjunto urbano. 
Se dio continuidad a los proyectos realizados en Su-
sudel, vinculación entre la universidad y la comuni-
dad; se concientizó a los propietarios sobre el valor 
del patrimonio edificado para evitar intervenciones 
arbitrarias futuras y el cambio de uso de las edifica-
ciones.
Se contó con la colaboración de varias instituciones 
públicas y privadas; se fortalecieron valores como el 
sentido de identidad, pertenencia y apropiación.
Con la consecución de este proyecto que se basó en 
acciones curativas, debido al estado de deterioro de 
la edificaciones que no admitían acciones preventi-
vas sino respuesta a sus necesidades, se puede llevar 
a cabo el ciclo de CPM2 (Conservación preventiva, 
monitoreo y mantenimiento).
Uno de los mayores retos que se pudo cumplir es 
la intervención en una zona urbana, ya que al com-
pararla con el proyecto desarrollado en Susudel se 
pueden evidenciar varios factores extras a tomar en 
cuenta como son las aprobaciones municipales, se-
guridad, requerimiento de mano de obra calificada, 
financiamiento, presencia de arrendatarios y locales 
comerciales, falta de credibilidad por parte de los 
propietarios, relaciones sociales, entre otros.

Fuente: Equipo de Proyecto San Roque
CAPÍTULO 3
 MANUAL DE CONSERVACIÓN 
















I N T R O D U C C I Ó N
En este capítulo se desarrollará un Manual de Con-
servación Preventiva, Monitoreo y Mantenimiento, 
tomando como guía la Campaña de Mantenimiento 
de San Roque y los casos anteriormente estudiados. 
El objetivo es generar una guía que pueda aplicarse 
en otras zonas, de características similares, en la ciu-
dad de Cuenca y en otros conjuntos urbanos con las 
debidas adaptaciones y modificaciones.  
El manual se divide en cinco etapas: la primera etapa 
será de análisis y delimitación del área de estudio, 
la segunda de diagnóstico, la tercera comprende la 
planificación del proyecto, la cuarta la intervención 



































- Categorias de valor
- Daños y causas






































































- Identificación de daños







ETAPAS PARA UN PROYECTO DE CONSERVACIÓN PREVENTIVA/CURATIVA
Cuadro N°45.















3.1.  ETAPA I: ANÁLISIS - DELIMITACIÓN 
DEL ÁREA DE ESTUDIO
Previo a la intervención y delimitación del área de 
estudio, se debe tener en cuenta que el proyecto 
puede surgir como iniciativa de un gobierno local, de 
una comunidad o una institución académica. A partir 
de esto, se podrá conocer el alcance del proyecto y 
delimitar la zona de intervención; pudiendo tratarse 
de una parroquia, un barrio, una manzana, un tramo, 
etc.
La etapa de análisis y delimitación del área de estu-
dio comprende distintos ámbitos, los cuales serán 
estudiados a continuación: 
3.1.1. DEFINICIÓN DE LÍMITES DEL ÁREA DE INTER-
VENCIÓN
Previo al inicio de un proyecto, se tendrán ciertas 
opciones de zonas a intervenir. Habiendo escogido 
ya una zona específica, es necesario delimitarla; para 
esta tarea se pueden aplicar encuestas a los habitan-
tes de la zona, revisar planos y constatar la delimita-
ción de la zona o barrio.
Se deben aplicar a cada zona las siguientes fichas: 
Análisis físico–espacial, Uso y ocupación CUAVIP, Ni-
vel de deterioro y Condición legal; que permiten de-
tectar las zonas con mayor deterioro para intervenir 
en ellas.
3.1.2. RECOPILACIÓN DE INFORMACIÓN PRELIMI-
NAR
La recopilación previa  de toda la información que se 
encuentre disponible de cada edificación constituirá 
un documento que facilitará su análisis y diagnóstico 
posterior. Dentro de la información que se puede re-
copilar tenemos:
• Escrituras del predio,
• Fotografías antiguas,
• Planos,
• Recopilación de testimonios, fuentes de infor-
mación oral.
Estos datos nos permitirán conocer la historia de la 
vivienda, fecha aproximada de construcción, estado 



















PUNTOS / m PUNTOS / m PUNTOS / m PUNTOS / m
Puntaje Longitud (m) Sub-total Puntaje Longitud (m) Sub-total Puntaje Longitud (m) Sub-total Puntaje Longitud (m) Sub-total
Expresiones del PCI







carentes de dinamia, 
aunque mantienen una 
claridad espacial.







delimita espacios en los 
cuales es difícil 
determinar y definir los 
elementos que 
constituyen el lugar, 
existe una ambigüedad 
en la relación entre sus 
planos laterales y el 
plano horizontal.  








Espacios que mantienen 
una relación proporcional 
entre los planos laterales 
(fachadas) y el plano 
horizontal, son 
dinámicos, mantienen 
una claridad espacial 
ANALISIS FISICO -ESPACIAL
CUALIDAD ESPACIO PUBLICO (RECORRIDOS)
SUBTOTAL 
Recorrido A Recorrido B
Recorrido CRecorrido A Recorrido B
JERARQUIZACIÓN DE RECORRIDOS 
Recorrido C Recorrido d
Recorrido D
Fuente: Ministerio Coordinador de Patrimonio
Cuadro N°46.
3.1.3. ANÁLISIS FÍSICO ESPACIAL 
Para esta etapa, es necesario realizar un análisis de 
valoración patrimonial de los predios de la zona, rea-
lizando barridos fotográficos que permitan determi-
nar las zonas que tengan mayor valor, tomando en 
cuenta proporciones, elementos singulares, paisaje, 
características propias del lugar, demografía, etc.
Tomando en cuenta los datos requeridos para este 
análisis, se encontró que la manera más práctica de 
recogerlos de forma equitativa en cada edificación, 
es mediante una ficha. Con este fin se tiene que la 
Ficha de Análisis Físico – Espacial, aplicada en los 
ejemplos estudiados en Ibarra y Chuquiribamba, es 
de mucha utilidad para determinar qué tramos y zo-
nas tienen mayor valor y deberían ser intervenidas. 















3.1.4. USO Y OCUPACIÓN EN LA MANZANA, TRAMO 
O ZONA A INTERVENIR 
A partir de la determinación de las zonas de mayor 
valor, se debe realizar un análisis del uso y ocupación 
del suelo en estas áreas. 
Para esto se podrá utilizar la ficha de Uso y Ocupa-
ción, aplicada en los ejemplos estudiados en Ibarra 
y Chuquiribamba, que nos presenta una forma clara 
para registrar los datos y contiene la información ne-





No. Predio Frente N° Predio




























USO Y OCUPACION CUAVIP




   NIVELES DE RENDIMIENTO 
(OCUPACIÓN DEL INMUEBLE)
TOTAL INMUEBLES PATRIMONIALES
   ÁREA DE CONSTRUCCIÓN 
DE LOS INMUEBLES:
Cuadro N°47.















3.1.5. ACERCAMIENTO CON LA COMUNIDAD 
Para realizar un proyecto de mantenimiento, ya sea 
en una zona urbana o rural, es necesario contar con 
la participación de la comunidad, por lo que se debe-
rán planificar reuniones periódicas para informar so-
bre las intenciones y alcances que tiene el proyecto, 
de modo que los propietarios de los bienes puedan 
participar activamente en éste con sus inquietudes 
e ideas.
Es importante realizar talleres de capacitación para 
la comunidad, en los que se traten temas de valores 
del patrimonio, conservación y mantenimiento. Este 
tipo de talleres deben ser participativos y permitir 
que la comunidad identifique los valores y recursos 
existentes en el patrimonio. De esta manera la co-
munidad participa y se involucra en el proceso del 
proyecto desde las etapas iniciales.
3.1.6. SITUACIÓN LEGAL DE LOS BIENES 
A partir del acercamiento con la comunidad, se podrá 
reconocer la tenencia de los bienes, determinando si 
éstos se encuentran ocupados por sus propietarios, 




No. Predio N° Predio
































Fuente: Ministerio Coordinador de Patrimonio
Cuadro N°48.
obtener realizando una encuesta a los propietarios.
Para que este proceso resulte más didáctico y fácil 
de registrar y cuantificar, se puede aplicar la Ficha de 
Situación Legal, aplicada en los ejemplos estudiados 
en Ibarra y Chuquiribamba, que se puede observar 
en el Cuadro N°48. Ver Anexo N°1.
3.1.7. APERTURA E INTERÉS DE PROPIETARIOS Y 
ARRENDATARIOS
Con la realización de las reuniones periódicas, se po-
drá conocer el interés que tienen los propietarios de 
los bienes y sobre todo la apertura para que se rea-
lice la intervención de la manera correcta, evitando 
inconvenientes con los propietarios y arrendatarios.
3.1.8. ANÁLISIS HISTÓRICO
Es importante realizar un análisis histórico de la zona 
que se intervendrá, pues con esto se podrán tomar 
en cuenta los valores existentes en el conjunto y se 
buscará mantenerlos. Sobre todo es importante te-
ner en cuenta los usos tradicionales de las edifica-
ciones y su materialidad. De modo que al realizar un 















nerar los usos tradicionales.
3.1.9. ANÁLISIS COMPARATIVO DE FOTOGRAFÍAS
El análisis comparativo a través de fotografías, nos 
permitirá observar los cambios que se han dado en 
las diferentes edificaciones a través de los años, de 
modo que al observar el pasado se podrán rescatar 
valores que se han perdido, en este caso podríamos 
hablar de elementos singulares, materialidad, etc.
3.2. ETAPA II: DIAGNÓSTICO 
Previo a la elaboración de un proyecto es primordial 
el conocimiento total del estado actual de la zona 
donde se planea trabajar y a mayor profundidad de 
cada edificación a intervenir.  
Con el análisis de los proyectos de Susudel, Ibarra, 
Chuquiribamba y la Campaña de Mantenimiento de 
San Roque, se han rescatado procesos y metodolo-
gías que pueden tomarse como una referencia para 
realizar un diagnóstico de los bienes a intervenir. 
Debido a la falta de una base teórica objetiva tan-









ETAPA DE DELIMITACIÓN DEL ÁREA DE
 ESTUDIO
Cuadro N°49.
 Fuente: Grupo de Tesis
creido necesario utilizar una guía que permita llevar 
acabo un diagnóstico no tan subjetivo sino que, ba-
sándose en la evaluación y ponderación de ciertos 
parámetros, se obtengan resultados que permitan 
medir las acciones a realizarse en los bienes selec-
cionados para la intervención.
Para esto, se han utilizado como guía los Manuales 
De Conservación Preventiva Aplicada Para Sitios Ar-
queológicos Y Tramos Arquitectónicos: Coyoctor, Co-
jitambo, Chobshi Y Todos Santos, Quingeo Y Jima. 
3.2.1. CONDICIÓN DEL BIEN
3.2.1.1. INFORMACIÓN SOBRE EL BIEN  
Previo a trabajar en la propuesta para cada edifica-
ción es necesaria la recopilación de los datos genera-
les de la vivienda como datos del propietario, área de 
construcción, número de pisos, uso del bien, datos 
de construcción, valor arquitectónico, entre otros. 
Para este propósito se puede utilizar el formato de 
datos generales del Anexo 5 y la ficha de Memoria 















UBICACIÓN:  IBARRA - BARRIO OBRERO
PROPIETARIO : SRA. AIDA GUZMÁN
FECHA :   SEPTIEMBRE 2012
AREA TOTAL APROX.: 123,67 USO PLANTA BAJA: VIVIENDA FUENTE:
NÚMERO DE PISOS: 1 ORIGINAL PLANTA ALTA: - CONSULTOR
DETALLE MATERIAL / TIPO
ESTRUCTURA PRINCIPAL: ADOBE
ESTRUCTURA SECUNDARIA: NO APLICA
ESTRUCTURA DE CUBIERTA: MADERA FACHADA POSTERIOR:
ESTRUCTURA DE ESCALERA: NO APLICA
PISO DE PLANTA BAJA: ENCEMENTADO Y MADERA
PISO DE PLANTA ALTA: NO APLICA
AREA TOTAL APROX.: 123,67 USO PLANTA BAJA: VIVIENDA
NÚMERO DE PISOS: 1 ORIGINAL PLANTA ALTA: -
FACHADA PRINCIPAL: RECTA (X)                   PORTAL (   )
CUBIERTA; UN AGUA (  X )                   DOS AGUAS (   )
UBIC. ESCALERA: FRENTE (   )   LATERAL (   )   POSTERIOR (   )
No. DE VANOS ABIERTOS: No. P.B (  11 )                  No. P.A (   )
No. DE AMBIENTES: No. P.B (  8 )                  No. P.A (   )
               INTEGRACIÓN CON EL ENTORNO(  X )                                 MATERIALES TRADICIONALES( X )                                  RELACIÓN FORMA-FUNCIÓN(   )                                 
VALORACIÓN DEL ENTORNO URBANO ARQUITECTÓNICO:     BAJO( X )   MEDIO(  )  ALTO(  ) ENTORNO ALTERADO POR EROSIÓN:       SI(  )               NO(  )
LA EDIFICACIÓN ES DE UNA PLANTA,  CON PATIO CENTRAL Y  CUBIERTA DE UNA AGUA. SU SISTEMA CONSTRUCTIVO ES A BASE MUROS PORTANTES DE ADOBE.  
TIENE USO DE VIVIENDA, DATA APROXIMADAMENTE DE LOS AÑOS 1920  SE ENCUENTRA EN MAL ESTADO DE CONSERVACIÓN, HA TENIDO MANTENIMIENTO Y 
MODIFICACIONES , COMO LA CONSTRUCCIÓN DE BATERÍA SANITARIA QUE ORIGINALMENTE NO EXISTÍA. 
 ADOBE - ENLUCIDO Y PINTADO
PROBLEMAS DE HUMEDAD EN PLANTA BAJA HASTA UNA ALLTURA DE 1,20m
POR LO QUE HAY DESPRENDIMIENTO DE ENLUCIDO Y PINTURA EN FACHADAS
E INTERIORES
ESTRUCTURA SECUNDARIA DE BLOQUE Y HORMIGÓN
CARACTERÍSTICAS QUE DETERMINAN LA IMPORTANCIA DEL BIEN
ÉPOCA( X  )                                 TIPOLOGÍA(  X )                                  SISTEMA CONSTRUCTIVO ( X  )                                  VALOR ESTÉTICO (  )
DIVISIONES DE INTERIORES: ADOBE -  ENLUCIDO Y PINTADO
PUERTAS Y VENTANAS: MADERA
DATOS DE CONSTRUCCIÓN ACTUAL
DATOS DE CONSTRUCCIÓN INICIAL
DETALLE MATERIAL / TIPO
FACHADA FRONTAL:
OBSERVACIONES:
FACHADAS LATERALES:  ADOBE - ENLUCIDO Y PINTADO
PAREDES DE COCINA: ADOBE -  ENLUCIDO Y PINTADO
ADOBE
MINISTERIO COORDINADOR DE PATRIMONIO
CÓDIGO INMUEBLE:    C # 2-197
















3.2.1.2. DIAGNÓSTICO DE FICHAS DE DAÑOS 
Para el registro de los daños que presenta la edifi-
cación se debe realizar un análisis en sitio apoyán-
donos con el barrido fotográfico y la revisión de la 
fotografía aérea. 
El resultado del análisis de cada elemento se debe 
registrar en un formato definido con la simbología 
y codificación adecuada; el tipo de elemento, ubi-
cación, materiales, estado y valor; identificando en 
cada caso los daños encontrados, posibles causas, 
gravedad y cuantificación. Es importante que se de 
un correcto registro y análisis de los daños que pre-
senta ya que esto nos definirá las acciones a realizar 
en cada caso. 
A más del registro técnico y cuantitativo, el análisis 
de daños debe ser complementado gráficamente 
para hacer más sencilla su interpretación, para esto 
la fotografía es una herramienta clave. La rectifica-
ción de fotografías en fachada y cubiertas permitirá 
analizar a detalle cada elemento.
En las fichas de análisis y diagnóstico se pueden em-
plear simbologías, dependiendo del tipo de daño, 
éstas pueden ser también codificadas para facilitar 
la digitalización de fichas posteriormente. Podemos 
observar un ejemplo en el Anexo 5 (2.1 Informe Ta-
ller Opción Conservación 2013).
Otros puntos importantes a considerar dentro del re-
gistro de daños de la edificación son las instalaciones 
eléctricas y sanitarias,  que en muchas ocasiones por 
su mala instalación y por su antigüedad pueden afec-
tar a las edificaciones.
Debe ser considerado el hecho de que no todos los 
daños podrán ser identificados en esta etapa del re-
gistro, ya que existen afecciones que no son identifi-
cables a simple vista además de otros problemas que 
se encuentran durante el proceso de intervención y 
se les deberá dar solución durante la obra.
Los formatos de registro de daños, simbología y co-
dificación que se utilizaron en el Proyecto de San Ro-
que pueden ser revisados en el Anexo 5 (2.1 Informe 
Taller Opción Conservación 2013). 
Estas fichas fueron realizadas por los estudiantes de 
la Opción de Restauración 2012 - 2013 de la Facul-















para su realización se tomaron en cuenta los criterios 
necesarios que permitirían crear una base de datos e 
información acerca de cada edificación.
Hemos tomado como base estas fichas para poder 
realizar análisis de daños en intervenciones simila-
res, sin embargo, hemos creído conveniente realizar 
algunos ajustes que pueden observarse en el Anexo 
N° 8 Fichas de Registro de Daños, donde se incluyen 
fichas para registro de daños en fachadas, cubiertas, 
interiores e instalaciones. 
3.2.1.3. SITUACIONES EMERGENTES 
Existen varias afecciones en la edificación las cuales 
deben ser tratadas prioritariamente al momento de 
trabajar, ya que éstas amenazan la estabilidad de la 
vivienda y la integridad de sus habitantes. Dentro de 
estas situaciones consideradas emergentes pueden 
estar cimentaciones, solidez de muros, columnas, 
estructura de entrepiso, estructura de cubierta, pro-
blemas de humedad, instalaciones eléctricas, insta-
laciones sanitarias, entre otras.
3.2.1.4. ANÁLISIS CROMÁTICO
Para realizar las propuestas de pintura en fachada, 
carpinterías y elementos decorativos es necesario 
realizar un estudio que nos permita encontrar la op-
ción más adecuada. Este estudio puede comprender 
el análisis de calas en la pintura, pudiendo registrar 
los diferentes colores que ha tenido la vivienda, lo 
que nos permitirá contar con la historia cromática 
de la edificación. De estos datos se podrán elegir 
las opciones más acertadas, considerando que éstas 
deberán armonizar con las edificaciones del tramo 
y ser respetuosas con la normativa de la ciudad. Un 
ejemplo de estudio cromático se puede observar en 
el Anexo 4.
3.2.1.5. ANÁLISIS DE FOTOGRAFÍA AÉREA 
El uso de la tecnología nos permite analizar las edifi-
caciones desde puntos no apreciables al realizar re-
corridos y levantamientos, haciendo esencial el uso 
de herramientas como la fotografía aérea e image-
nes satelitales. Estos recursos nos permiten estudiar 
el estado de las cubiertas, materiales y áreas como 
terrazas y patios, además mediante la comparación 















de los cambios que han sufrido dichos espacios.
Dependiendo de la antigüedad y calidad de las foto-
grafías se pueden identificar los aspectos descritos 
en el siguiente cuadro.
“La Matriz de Nara permite la identificación de los va-
lores que sustentan la patrimonialidad de un bien.”50 
Sin embargo, no siempre se definen claramente los 
elementos físicos y tangibles. Para la aplicación de 
esta metodología, es necesario reconocer e identi-
ficar aquellos elementos singulares como las cuali-
dades espaciales, relaciones paisajísticas, cromática 
y expresiones de arte en superficies, texturas ,etc; a 
través de la observación detallada.
3.2.2.1.1. DETERMINACIÓN DEL NIVEL DE EXPRE-
SIÓN 
“La expresión es una característica propia de los ele-
mentos físicos, tangibles y monitoreables del bien 
patrimonial, que puede ser entendida como la ca-
pacidad o fuerza que éstos tienen para evidenciar 
los valores patrimoniales.”51 Es importante tener en 
cuenta que tanto el patrimonio material como inma-
terial forman parte de la expresión.
NIVEL DE EXPRESIÓN (15) = ENTIDAD (5) + AUTENTI-
CIDAD (5) + INTEGRIDAD (5)
“Se busca obtener una calificación cuantitativa que 
refleje de una manera objetiva la valoración de los 
50. Cardoso, F. (2012). Manuales De Conservación Preventiva Aplica-
da Para Sitios Arqueológicos Y Tramos Arquitectónicos: Coyoctor, Co-
jitambo, Chobshi Y Todos Santos. Quingeo Y Jima. Cuenca, Ecuador.
51. Ibídem















































Área de espacios verdes
Área de cubiertas
Ancho de vías
Materiales de cubierta 
Estado de las cubiertas




3.2.2. VALORES Y ATRIBUTOS 
3.2.2.1.  ANÁLISIS DE VALOR PATRIMONIAL A NIVEL 
DE VIVIENDA Y DE TRAMO
Para la realización del proyecto es esencial consi-
derar el valor de la edificación, para esto se deben 
utilizar herramientas adecuadas como la matriz de 
Nara, que nos permitirá sistematizar los valores pre-
viamente identificados. Ésta puede ser aplicada a 
nivel de zona, tramo y puntual en cada edificación. 
(Cuadro N°51).


























B Estructuras de Piedra A (arenisca del sitio)
C Estructuras de Piedra B (muros de sobrecimiento)
















































Capacidad del Bien o de sus componentes de expresar físicamente sus valores
Figura N°211.
Determinación la capacidad del bien o sus componentes para expresar 
físicamente los valores patrimoniales
Fuente: Cardoso, F. (2012). Manuales De Conservación Preventiva Apli-
cada Para Sitios Arqueológicos Y Tramos Arquitectónicos: Coyoctor, 
Cojitambo, Chobshi Y Todos Santos. Quingeo Y Jima. Cuenca, Ecuador.
Se ha introducido la Figura N° 211, tomada de Ma-
nuales De Conservación Preventiva Aplicada Para 
Sitios Arqueológicos Y Tramos Arquitectónicos: Co-
yoctor, Cojitambo, Chobshi, Todos Santos, Quingeo 
Y Jima, para nuestro Manual de Conservación Pre-
ventiva, Mantenimiento y Monitoreo, ya que esta 
aplicación de criterios como el nivel de expresión y 
de riesgo son componentes que permiten compren-
der a fondo la zona de estudio.
elementos identificados como depositarios de va-
lores relacionados con el bien cultural.”52(Figura 
N°211). Se propone una gradación entre 0 y 15, con 
los siguentes niveles:
0 - 3 discreto
4 - 7 importante
8 - 11 fundamental
12 -15 excepcional
“Un elemento es auténtico si su valor cultural se ex-
presa de forma fehaciente y creíble a través de diver-
sos atributos, tales como forma y diseño, materiales 
y substancia, uso y función, tradiciones, técnicas y 
sistemas de gestión, localización y entorno, lengua 
y otras formas de patrimonio inmaterial, espíritu y 
sensibilidad, y otros factores internos y externos.”53
“La integridad se define como “el carácter unitario e 
intacto del patrimonio natural y/o cultural y de sus 
atributos.”54
52. Cardoso, F. (2012). Manuales De Conservación Preventiva Aplica-
da Para Sitios Arqueológicos Y Tramos Arquitectónicos: Coyoctor, Co-
jitambo, Chobshi Y Todos Santos. Quingeo Y Jima. Cuenca, Ecuador.
53. UNESCO. Comité Intergubernamental de Protección del Patrimo-
nio Mundial Cultural y Natural. Centro del Patrimonio Mundial. 
(2005). Directrices Prácticas para la Aplicación de la Convención del 
Patrimonio Mundial. párrafo 82.
54. UNESCO. Comité Intergubernamental de Protección del Patrimo-
nio Mundial Cultural y Natural. Centro del Patrimonio Mundial. 
(2005). Directrices Prácticas para la Aplicación de la Convención del 















3.2.3. ANÁLISIS DE RIESGOS
3.2.3.1. DETERMINACIÓN DE LOS FACTORES Y NIVE-
LES DE RIESGO
Una vez identificados los elementos de valor del 
bien, se deben identificar cuáles son los los Factores 
de Riesgo, a los que el bien está sometido. La lista de 
agentes de deterioro se basa en la propuesta formu-
lada por Guglielmo de Angelis D’Ossat, los Factores 
de Riesgo se dividen en Factores Intrínsecos, ligados 
al origen naturaleza del bien, y Factores Extrínsecos, 
ligados a causas de origen externo. (Figura N°212)
Los riesgos que amenazan a los bienes son una com-
binación de más de un factor, por lo que se deberán 
entender las interrelaciones existentes.
3.2.3.2. DEFINICIÓN DE LOS FACTORES DE DETERIO-
RO O AMENAZAS
CLIMA Y ORIENTACIÓN GEO-TOPOGRÁFICA: Re-
lacionado a las condiciones climáticas, insolación y 
dirección de vientos. 
SUELOS: Características del suelo y su composición, 
inclinación de los estratos rocosos y condiciones de 
agua subterránea. Se deben realizar pruebas de la-
boratorio como: Evaluaciones geológicas de estrati-
ficaciones, pruebas de carga, pruebas de consolida-
ciones, investigación de capas freáticas, vertientes, 
planos posibles de deslizamiento, etc.
MATERIALES: Daños relacionados con los mate-
riales de construcción, que pueden fallar cuando la 
mano de obra ha sido deficiente o cuando sus capa-
cidades de resistencia son afectadas por las tensio-
nes que actúan en ellos
SISTEMAS CONSTRUCTIVOS: Defectos provocados 
por mal manejo de materiales y errores de instala-
ción. Toda edificación funciona como un conjunto 
de partes que se mantienen en equilibrio, de no ser 
así, se presentarán distintos problemas, generando 
el deterioro de la misma y poniendo en peligro su 
conservación.
FACTORES FÍSICOS: Factores como el calor, el agua, 
el viento, la tierra y temperaturas extremas, afectan 
a las edificaciones, disminuyendo su resistencia a las 
tensiones interiores y exteriores. 
Figura N°212.
Esquema metodológico para la determinación de patologías de los mo-
numentos.
Fuente: Cardoso, F. (2012). Manuales De Conservación Preventiva Apli-
cada Para Sitios Arqueológicos Y Tramos Arquitectónicos: Coyoctor, 
Cojitambo, Chobshi Y Todos Santos. Quingeo Y Jima. Cuenca, Ecuador.


















1 (1 - 4)
Suelos
Relacionados con la 
posicion del bien
Inherentes a su 
estructura
Debido a agentes natura-
les de acción prolongada
Debido a agentes natura-
les de acción ocasional








Inundaciones + Incendios + Vientos+ Rayos...
Catastróficas: guerras, explosiones...
Obras públicas o privadas: vías...
Alteración del ambiente, paisale, turismo, 
vandalismo, etc
“Restauraciones”, regeneraciones....




2 (5 - 13)




























FACTORES QUÍMICOS: Los fenómenos atmosféri-
cos, oxidación,  contaminación atmosférica y las re-
acciones químicas producidas por el agua, pueden 
causar problemas en las edificaciones como agrieta-
mientos, desprendimientos, deintegración de mate-
riales, suciedad, etc.
FACTORES BIOLÓGICOS: Daños causados por mi-
croorganismos (bacterias, insectos, etc.), además 
por roedores, gatos, palomas, etc. 
SISMOS Y DESLIZAMIENTOS: Causas asociadas a 
los movimientos de masas de tierra como terremo-
tos y erupciones volcánicas. 
INUNDACIONES, INCENDIOS, VIENTOS: Fenóme-
nos naturales que se presentan de forma inesperada 
por acciones naturales.
CATASTRÓFICAS: GUERRAS, EXPLOSIONES: Las 
guerras y enfrentamientos bélicos son una amenaza 
para el patrominio, en la antigüedad muchos bienes 
han sido destruidos. Son también una amenaza las 
huelgas y protestas que ponen en peligro la integri-
dad de edificaciones de valor.
 
OBRAS PÚBLICAS O PRIVADAS: El trazo de nuevas 
vías o su ampliación, no considera el entorno en el 
que se emplazan; interviviendo arbitrariamente y 
poniendo en riesgo la conservación de ciertos bie-
nes. Se genera deterioro en los bienes patrimoniales 
debido a las vibraciones mecánicas, al incremento 
de tráfico en las superficies y a la contaminación am-
biental. 
ALTERACIÓN DEL PAISAJE, TURISMO, VANDALIS-
MO: Debido a la la falta de precaución y control, se 
han destruido sitios y bienes históricos. Para evitar 
daños debe haber una concientización de la socie-
dad para el cuidado y conservación del patrimonio.
RESTAURACIÓN – REGENERACIÓN: Malas inter-
venciones debido a la falta de profesionales y artesa-
nos con formación en técnicas tradicionales. La falta 
de conocimiento sobre el patrimonio ha generado 
que muchos bienes sean demolidos completa o par-















3.2.3.3. EL NIVEL DE RIESGO
Una vez identificados los factores de deterioro, se 
debe determinar el nivel de la Vulnerabilidad, “es de-
cir la sensibilidad que los elementos donde se asien-
tan los valores tienen hacia el Factor en cuestión; la 
Amenaza, que está relacionada con la capacidad que 
tiene dicho agente para generar cambios y finalmen-
te la Frecuencia, la misma que está relacionada con 
la posibilidad temporal de que se presente la amena-
za.”55 (Figura N°213)
NIVEL DE RIESGO(15) = AMENAZA(5) x VULNERA-
BILIDAD(5) x FRECUENCIA(5)
El nivel de riesgo de cada elemento puede encontrar-
se en un rango de entre 0 y 15 puntos, dentro de los 
siguientes parámetros: (Figura N°214)
0 - 3 bajo
4 - 7 medio
8 - 11 alto
12 -15 extremo
A partir del nivel 8 es recomendable realizar estudios 
y emprender acciones amergentes,ya que en este ni-
vel, el riesgo es mucho mayor y compromete la vida 
de las personas que habitan estos bienes 
Figura N°214.
Esquema metodológico para la determinación de patologías de los 
monumentos.
Fuente: Cardoso, F. (2012). Manuales De Conservación Preventiva Apli-
cada Para Sitios Arqueológicos Y Tramos Arquitectónicos: Coyoctor, 
Cojitambo, Chobshi Y Todos Santos. Quingeo Y Jima. Cuenca, Ecuador.









Vulnerabilidad: Sensibilidad a agentes externos e internos
Amenaza: Agente de generación de cambios
Frecuencia: Posibilidad temporal de presentación de la amenza









Se ha introducido la Figura N° 214, tomada de Ma-
nuales De Conservación Preventiva Aplicada Para 
Sitios Arqueológicos Y Tramos Arquitectónicos: Co-
yoctor, Cojitambo, Chobshi, Todos Santos, Quingeo 
Y Jima, para nuestro Manual de Conservación Pre-
ventiva, Mantenimiento y Monitoreo, ya que esta 
aplicación de criterios como el nivel de expresión y 
de riesgo son componentes que permiten compren-
der a fondo la zona de estudio.
Aplicación de la Matriz 
de Nara
Lectura Histórico - 
Crítica del Bien
Intrínsecos: Relacionados con el 
origen y la naturaleza del Bien
Extrínsecos: Relacionados con 
causas de origen externo
Riesgos





Proceso de pérdida/alteración de valores -identificados a
 través de la Matriz de Nara y la lectura
histórico - crítica del bien- por factores exógenos -amenazas- 
y endógenos -vulnerabilidades-
Fuente: Cardoso, F. (2012). Manuales De Conservación Preventiva Apli-
cada Para Sitios Arqueológicos Y Tramos Arquitectónicos: Coyoctor, 
Cojitambo, Chobshi Y Todos Santos. Quingeo Y Jima. Cuenca, Ecuador.
55. Cardoso, F. (2012). Manuales De Conservación Preventiva Aplica-
da Para Sitios Arqueológicos Y Tramos Arquitectónicos: Coyoctor, Co-















3.2.4. ANÁLISIS SOCIAL Y ECONÓMICO
3.2.4.1. ESTUDIO SOCIOECONÓMICO
La realización de un estudio socioeconómico nos 
permitirá conocer el alcance económico de cada pro-
pietario para poder determinar la mejor alternativa 
de financiamiento de la contraparte que debe entre-
gar para la realización del proyecto. Además nos per-
mite tener un conocimiento de sus necesidades y en 
algunos casos es factible analizar usos compatibles 
que puedan generar un ingreso económico para los 
propietarios, en esta situación debería formar parte 
del proyecto brindar las facilidades para este fin.
 
3.2.4.2. TALLERES DE TRABAJO CON LA COMUNI-
DAD
 
Los trabajos que se realicen son, en primera instancia 
en beneficio de la comunidad, siendo los propieta-
rios de cada edificación los principales involucrados y 
a quienes se debe mantener informados de todos los 
trabajos y estudios que se están realizando, para que 
nos brinden acceso a su vivienda, a la información y 
nos compartan sus dudas y requerimientos para el 
proyecto; generando con la comunidad una relación 
ETAPA DE DIAGNOSTICO ------ ETAPA DE PLANIFICACIÓN
La sumatoria de todos los análisis parciales, permitirá obtener el 
diagnóstico general del bien y con esto se planificarán las accio-
nes ya sean curativas o de mantenimiento
Cuadro N°53.
 Fuente: Grupo de Tesis
Valores Condición del bien
Socio - Económico
Diagnóstico General del Bien
Riesgos
de confianza y el compromiso de su parte.
Es importante en esta etapa identificar a los actores 
clave dentro de la comunidad, ya que ellos serán 
quienes ayudarán a mantener una buena relación 
con la comunidad, lo que brindará las facilidades ne-
cesarias para los estudios previos al proyecto y los 
trabajos posteriores a realizarse.
Deben realizarse reuniones periódicas programadas 
o cuando amerite proporcionar nueva información a 
los propietarios, siendo importante en estas reunio-
nes trabajar las exposiciones con claridad y tratar de 















3.3. ETAPA III: PLANIFICACIÓN
En esta etapa se analizarán los trabajos de planifi-
cación, revisión y gestión previo al inicio de la inter-
vención, así como los trabajos con la comunidad y 
diversas instituciones.
3.3.1. PLAN DE INTERVENCIÓN POR EDIFICACIÓN 
(Memoria técnica, planos, presupuestos)
Con el apoyo técnico de los planos de cubiertas e 
interiores y el levantamiento de fachadas se puede 
tener una idea detallada de la situación actual en 
cada edificación. De esta manera, con la localización 
específica de los daños o afecciones en las plantas o 
fachadas, se pueden realizar las respectivas propues-
tas de intervención con medidas exactas o muy apro-
ximadas a la realidad para posteriormente tener un 
presupuesto ajustado. (Anexo 5, 2.3 Levantamiento) 
Ver Figura N° 215.     
Los presupuestos deberán ser analizados y revisados 
detalladamente con visitas previas a los lugares don-
de se necesitan realizar las obras de mantenimiento, 
con la asesoría de los respectivos técnicos, ya que 
esta etapa es una de las partes más importantes para Cuadro N°54. Fuente:  Equipo de Proyecto San Roque
Retiro revoque arena - cemento m2 15.47       1.60       24.75      
1.3.1 Retiro de Zinc o ardex m2 33.78 2.94       99.31      
1.3.3 Desarmado cubiertas de teja (incluye enchacleado y cama de barro) m2 33.78 4.53       153.02    
1.3.6 Retiro cielorraso de estuco m2 54.51 0.81       44.15      
1.4.1 Arreglo menores en puertas principales y montaje Hoja 3.00 89.41     268.23    
1.4.2 Arreglo menores en ventanas de madera y montaje hoja 6.00         48.61     291.66    
2 OBRA NUEVA
2.2.3 Revoque arena cemento m2 15.47       9.88       152.84    
2.2.6 Picado de pared y politubo para instalaciones elétricas ml 12.44       2.84       35.33      
2.3.1 Incorporación vigas  estructura cubierta m.l. 63.07       6.37       401.73    
2.3.2 Incorporación pares 12 x 14 en cubiertas m.l. 89.37 4.36       389.65    
2.3.5 Entejado m2 42.68 14.37     613.31    
2.3.6 Entirado 4x5 y sistema de impermeabilización m2 33.78       21.62     730.32    
2.3.8 Lagrimero con ladrillo de obra, enlucido y pintado ml 10.00       9.13       91.30      
2.3.9 Cumbrero de teja ml 6.88         7.45       51.26      
2.4.2  Estuco liso (planchas) m2 54.51 10.28     560.31    
2.4.7 Pintura de caucho m2 46.32 4.09       189.45    
2.4.8 Pintura esmalte m2 0.50 4.09       2.05         
2.5.1 Bajantes de P.V. C. de 75 mm ml 25.82       6.75       174.29    
2.5.2 Canales de Zing de 41 cm de desarrollo ml 13.76 18.88     259.79    
2.5.3 Bajantes de zing de 110 mm de diametro ml 19.50 16.84     328.38    
2.5.4 Tolvas de zinc u 3.00 44.94     134.82    
2.6.1 Desalojo a mano y retiro con volquete m3 6.00         12.72     76.32      
2.6.2 Limpieza final casa 1.00         107.41  107.41    
5,886.07 
OBRAS PRELIMINARES Y RESTAURACION
COSTO TOTAL DE LA OBRA
0801007018
P R E S U P U E S TO  " C A S A S    S A N   R O Q U E "
Figura N°215.


























           PLANTA BAJA
el éxito de una buena intervención. De esta mane-
ra no se desperdiciarán recursos como materiales, 
herramientas que no sean necesarias o imprescin-
dibles, para que no existan posteriores problemas 
de desajustes en la planificación económica de las 
obras. Además cabe señalar que es imprescindible 
planificar los presupuestos de cada vivienda conside-
rando un alto porcentaje de imprevistos, que podría 
ser del 30%. (Anexo 5, 3.2 Presupuesto inicial) Ver 
















DATOS GENERALES DEL INMUEBLE 
 
Predio Número:  0801007016 
Propietario:   Sr. SEGARRA CADME PATRICIO DAVID 
Dirección:   Calle del Farol 1-51 
Categoría:   Valor Ambiental 
 
 




Una vez determinados los daños presentes tanto en cubiertas como en fachadas, se 
han planteado las siguientes acciones de mantenimiento: 
 
 
Propuesta de Intervención en la Cubierta 
 
- Evaluación y diagnóstico de la cubierta. 
- Desarmado de cubierta de teja. 
- Limpieza y perforación de tejas 
- Entejado y reentejado, a través de la conservación de las tejas en 
buen estado y la sustitución de aquellas en deterioro. 
- Reposición del cumbrero de teja. 
- Construcción de los lagrimeros, con ladrillo de obra, enlucido y 
pintado. 
- Colocación de canales de zing de 41 cm de desarrollo.  
- Colocación de bajantes de zinc de 110 mm de diámetro. 
- Colocación de tolvas de zinc. 
 
 
Propuesta de Intervención en la Fachada 
 
- Evaluación y diagnóstico de la fachada. 
- Retiro de los revoques y empañetes en mal estado (o por pérdida de 
adherencia). 
- Picado de pared para instalaciones eléctricas (incluye politubo). 
- Reposición de los revoques y empañetes. 
- Reposición del zócalo en mal estado, mediante champeado. 
- Arreglo menores en puertas principales mediante el lijado y tratamiento 
de la carpintería de la fachada. 
- Aplicación de pintura en los muros de la fachada. 
Figura N°216.
Memoria Técnica de la Propuesta
 Fuente:  Grupo de Tesis
Las memorias técnicas se realizarán a manera de 
un listado específico de las actividades que se efec-
tuarán en cada edificación, para que el propietario 
o administrador del bien tenga conocimiento cla-
ro y detallado de cada obra a efectuarse y de esta 
manera pueda llegarse a un acuerdo para no tener 
problemas posteriores y al momento de acceder al 
inmueble. Aquí se le dará a entender a cada propie-
tario la solución en las zonas, espacios, o elementos 
afectados en el inmueble y tendrá un conocimiento 
de la propuesta de mejoramiento. (Anexo 5, 3.1 Me-

















 Fuente: Grupo de Tesis
CI C2 C3 C4 C5 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5
TIEMPO 1º SEMANA 2º SEMANA
Equipo de seguridad del 
personal ob 5,0000 22,1200 110,6000 4,42
PRECIO 
UNITARIO
PRECIO       
TOTAL %









Sobrecubierta provisional de 












Consolidacion aleros de barro 




Picado pared para instalaciones 




Incorporación vigas  estructura 




Limpieza y perforación de tejas m2 34,0000 2,1200 72,0800 0,40
0,80
0,85












Lagrimero con ladrillo de obra, 








Pintura de caucho m2 40,0000 4,0900
812,0000
163,6000 6,55












Desalojo a mano y retiro con 





 3.3.2. CRONOGRAMAS DE TRABAJO
Los cronogramas de las obras a realizarse en cada 
bien inmueble deberán ser planificados de la mane-
ra más cercana posible a la realidad, ya que de ésto 
depende muchas veces la conclusión exitosa de las 
obras sin retrasos.
 
Para elaborar los cronogramas, uno de los puntos 
fundamentales son los rendimientos de cada rubro, 
que deberán ser analizados y verificados con anterio-
















3.3.3. DEFINICIÓN DE CUADRILLAS O GRUPOS DE 
TRABAJO Y PLANIFICACIÓN MANO DE OBRA
La estrategia de trabajo para cada caso será diferen-
te, ésto variará dependiendo de la magnitud de cada 
obra junto con otros factores dominantes, como 
tiempo y mano de obra, ya que dependerá de ellos 
directamente el costo total de la obra junto con ma-
teriales y herramientas. Para la definición de cuadri-
llas o grupos de trabajo es necesario ver la magni-
tud de las obras que van a efectuarse, por lo que se 
podría plantear que una cuadrilla por ejemplo tenga 
un líder de grupo, que será el técnico arquitecto en-
cargado de asesorar todas las obras que le corres-
pondan, junto con el apoyo de la mano de obra, que 
será planificada para cada edificación dependiendo 
del grado de dificultad en reparaciones de daños y 
arreglos. Según ésto se elige el número de obreros 
dentro de las categorías de maestros, albañiles, ayu-
dantes o peones, dependiendo de lo que se requiera. 
(Ver Figura N°217)
3.3.4. GESTIÓN INTERINSTITUCIONAL
En este punto es importante dejar en claro los conve-
nios interinstitucionales para que no aparezcan pro-
Figura N°217.
Cuadrillas o Grupos de Trabajo
 Fuente: Grupo de Tesis
Figura N°218.
Cuadrillas o Grupos de Trabajo
 Fuente: Grupo de Tesis
< Número de daños = < Número de trabajadores > Número de daños = > Número de trabajadores
Líder de grupo (Residente de obra)  
Técnico Asesor experto (Arquitecto) 
Líder de grupo (Residente de obra)  
Técnico Asesor experto (Arquitecto) 





Gobernación del Azuay 
  
Municipalidad de Cuenca 
Universidad de Cuenca
INPC
blemas posteriores o durante la intervención; todo 
debe estar organizado a tiempo, ya sean auspicios, 
ayudas o colaboraciones de las instituciones compe-
tentes que se  hayan incluido en el proceso de un 
proyecto de mantenimiento.
Con la experiencia del trabajo en San Roque se pue-
de decir que funcionaron bien todas las partes y 
convenios entre instituciones, por ejemplo la Gober-
nación de Azuay facilitó la mano de obra aportada 
por el ejército de Tarqui; diferentes radios emisoras 
de Cuenca como Ondas Azuayas aportaron con la di-
fusión de noticias sobre la obra de mantenimiento 
que causó impacto en la ciudad; la Municipalidad 
de Cuenca aportó económicamente para compras 
de materiales y herramientas para la construcción, 
la Universidad de Cuenca brindó apoyo en cuanto a 
estudios y técnicos especializados para la obra, así 
como personal encargado de la organización y com-
pras públicas para el portal donde tenían que desa-
rrollarse los pedidos. 
Así las instituciones vinculadas a temas de conserva-
ción del patrimonio que puedan aportar con ayuda 
económica o técnica, van a verse relacionadas e in-















3.3.5. TALLERES EXPLICATIVOS A LA COMUNIDAD
Luego de que los propietarios hayan tenido un acer-
camiento previo e interés por las obras de manteni-
miento, en esta etapa se realizará una planificación 
y validación. Se deberá explicar a la comunidad con 
claridad sobre los presupuestos, propuestas de  in-
tervención y diagnostico final para la intervención 
en cada inmueble. Una vez que estén totalmente de 
acuerdo se procederá a la firma de convenios para 
poder acceder al trabajo en la edificación. (Figuras 
N° 219 y 220)
3.3.6. CONVENIOS CON LOS PROPIETARIOS
Luego de que cada propietario interesado las obra 
de mantenimiento o acciones curativas tenga co-
nocimiento de la memoria técnica con cada obra 
a realizarse, así como los montos y cantidades que 
serán ocupados en materiales, herramientas y mano 
de obra en general, debe conocer el valor que va a 
significar la obra; si el propietario accede y está de 
acuerdo firmará el convenio dando acceso a trabajar 
libremente a las personas encargadas de la obra. 
Cabe recalcar que el convenio para intervenir en un 
bien debe ser entre la institución encargada de la 
obra (en calidad de ejecutor) y el propietario (en ca-
lidad de beneficiario). Ver Anexo 7. 
Figura N°219.
 Fuente: Grupo de Tesis
Figura N°220.
 Fuente: Grupo de Tesis        
TALLERES EXPLICATIVOS A LA COMUNIDAD
Plan de intervención Cronogramas





















3.4. ETAPA IV: INTERVENCIÓN/ACCIO-
NES CURATIVAS
3.4.1. TALLER CON LA COMUNIDAD
(Explicación previa de cada actividad a desarrollar-
se en la campaña)
Una vez firmados los convenios, es necesario ge-
nerar talleres de explicación a cada propietario de 
cómo va a realizarse la obra de mantenimiento en 
su edificación, ya que ésta implica factores de ries-
go; por ejemplo cuando se tiene que intervenir en 
cubiertas, la gente tendrá que desalojar necesaria-
mente el área de trabajo para evitar situaciones de 
peligro y de esta forma los trabajadores puedan la-
borar sin problema.
Es necesario informar a los propietarios sobre toda 
situación de riesgo y consecuencias de trabajar en 
zonas afectadas para evitar conflictos y terminar la 
obra sin inconvenientes. De igual manera en esta 
etapa de intervención cada propietario debe colabo-
rar de la mejor manera y cooperar, ya que en algu-
nas ocasiones los propietarios en lugar de facilitar el 
trabajo pueden causar retrasos o circunstancias si-
milares. Para evitar todos estos problemas se deberá 
planificar cada obra con la respectiva explicación a 
cada propietario, así estarán bien informados y pre-
parados.  (Figuras N° 221 y 222) 
3.4.2. EJECUCIÓN DE OBRAS PLANIFICADAS 
(Trabajo en cubiertas,  fachadas e interiores, si son 
casos emergentes que exponen a los habitantes a 
riesgos o peligros)
 
Las obras planificadas y estudiadas deberán ser rea-
lizadas en el campo respectivamente por las cuadri-
llas o grupos de trabajo conformados por técnicos y 
obreros, mencionados en los puntos anteriores. 
Los grupos de trabajo deben estar bien complemen-
tados para que funcionen correctamente, una cua-
drilla tipo está conformada por maestros, albañiles, 
ayudantes y peones, los mismos que estarán dirigi-
dos por el técnico responsable de la obra (arquitec-
to) y un residente de obra (arquitecto) que estarán 
todo el tiempo controlando los rubros planificados a 
desarrollarse.
Según la experiencia en la Campaña de Manteni-
miento de San Roque, también se puede afirmar 
que uno de los puntos más relevantes para que la 
Figura N°221.
 Fuente: Grupo de Tesis
Figura N°222.
 Fuente: Grupo de Tesis        
















 Fuente: Grupo de Tesis
Figura N°224.
 Fuente: Grupo de Tesis        
EJECUCIÓN DE OBRAS para facilitar posteriormente los resultados cuantita-
tivos totales.
Antes de finalizar un día de obra en un proyecto de 
mantenimiento, es necesario realizar reuniones de 
cierre con cada propietario de la edificación inter-
venida a fin de rendir cuentas de cada rubro que se 
ha realizado para no tener problemas posteriores 
en cuanto a pago de obreros y demás servicios si se 
requiere, por ejemplo servicios de gasfitería, electri-
cidad, canaleros, estuqueros, rubros que se realizan 
con mano de obra contratada. (Anexo 5, 4. Memoria 
Técnica de ejecución)
3.4.4. ANÁLISIS DE CIFRAS Y EVALUACIÓN DE RE-
SULTADOS
Para este punto resulta muy práctica la base de datos 
con el avance de obra diaria, ya que aquí constan las 
cifras o cantidades totales de materiales, herramien-
tas, mano de obra ejecutada en cada edificación; 
con este análisis se podrá también obtener compa-
raciones, datos significativos y factores relevantes en 
la obra. (Anexo 5; Presupuesto, Materiales y Herra-
mientas) Ver Cuadro N° 57.
obra empiece y culmine con éxito es que los mate-
riales deben estar listos en el lugar de obra para que 
no ocurran retrasos o complicaciones y pérdidas de 
tiempo.   (Figuras N° 223 y 224) 
3.4.3. REGISTRO DE AVANCE DE OBRA DIARIA EN 
CADA EDIFICACIÓN INTERVENIDA 
(fichas físicas y digitales)
Es importante llevar fichas diarias de avance en obra, 
ya que muchas veces el trabajo en la realidad va va-
riando, en compración con lo planificado y a medida 
que avanza la obra van encontrándose imprevistos. 
La ficha con la que se trabajó en la Campaña de Man-
tenimiento de San Roque es un ejemplo práctico de 
cómo registrar los datos de obra diaria, ya que con 
ésta podremos obtener luego una base de datos que 
es la ficha física digitalizada. 
De esta manera se facilitan resultados cuantitativos 
de los rubros utilizados en la intervención, así como 
cifras y cantidades de materiales y herramientas to-
tales utilizadas; estas fichas contienen datos numé-
ricos de los obreros que intervienen diariamente así 
como las labores en la mañana, en la tarde, labores 




















CODIGO DESCRIPCIÓN DEL RUBRO UNID. CANTID. P.UNIT. TOTAL CANTID. TOTAL 
1
1.1.1 Equipo de seguridad del personal ob. 5,00        22,12    110,60      6 132,72
1.1.3 Andamiaje y armado ml 12,00      9,75       117,00      9 87,75
1.3.1 Retiro de Zinc o ardex m2 65,00      2,94       191,10      53,5 157,29
2 OBRA NUEVA
2.3.5 Entejado m2 15,00      14,37    215,55      56,5 811,905
2.3.6 Entirado 4x5 y sistema de impermeabilización m2 80,00      21,62    1.729,60   56 1210,72
2.4.7 Pintura de caucho m2 55,00      4,09       224,95      37 151,33
2.5.2 Canales de Zinc de 41 cm de desarrollo ml 12,00      18,88    226,56      12,1 228,448
2.6.1 Desalojo a mano y retiro con volquete m3 6,00        12,72    76,32        0,3 3,816
2.6.2 Limpieza final casa 1,00 107,41  107,41      1 107,41
3 OBRAS PRESUPUESTADAS NO EJECUTADAS
1.3.3 Desarmado de cubierta de teja m2 15,00      4,53       67,95        -                 -                    
1.4.1 Arreglo menores en puertas principales Hoja 2,00        89,41    178,82      -                 -                    
2.5.3 Bajantes de zinc de 110 mm de diametro ml 7,00        16,84    117,88      -                 -                    
2.5.4 Tolvas de zinc u 1,00        44,94    44,94        -                 -                    
TOTAL 3.408,68   TOTAL 2891,389
4 ADICIONALES
1.3.1 Incorporación de Tablas para estructura de cubierta m2 -          4,05 -             19 76,95
2.3.2 Incorporación pares 12 x 14 en cubiertas m.l. -          4,36       -             12 52,32
2.3.4 Reentejado m2 -          6,40       -             13,1 83,84
2.3.8 Lagrimero con ladrillo de obra, enlucido y pintado ml -          9,13       -             6 54,78
2.3.11 Cubierta de planchas de policarbonato m2 -          41,05    -             3,00               123,15
2.4.8 Pintura esmalte m2 4,09       -             8,5 34,765
5 OBRAS NUEVAS
5.9 Colocación de alcayetas u -          0,9 -            9 8,1
5.15 Arreglos menores en cielo raso de madera m2 -          3,05 -            1,8 5,49
3.408,68   3.330,78           
CASA 022 PRESUPUESTO ORIGINAL PRESUPUESTO EJECUTADO
OBRAS PRELIMINARES Y RESTAURACION
Cuadro N°57.
 Fuente: Grupo de Tesis        
DATOS GENERALES DEL INMUEBLE 
Predio Número:  0801007028  
Propietario:   Sra. Irma Catro  
Dirección:    Calle del Farol 1-53 1-57 




Una vez culminada la campaña de mantenimiento en la  edicación, se han planteado 
las siguientes acciones posteriores como recomendaciones: 
 
 
Acciones posteriores en la Cubierta 
 
- Limpieza periódica en canales. 
- Limpieza periódica en bajantes. 
- Revisión de zonas donde sigan existiendo goteras. 
- Reemplazo de estuco en mal estado en primera planta
 
especícamente en zonas donde eran afectadas por h umedad antes 
del arreglo en cubierta. 
 Acciones posteriores en la Fachada 
 
- Mantenimiento en pintura cada vez que lo requiera.  
- Mantenimiento y limpieza en puertas y ventanas. 
 
Acciones posteriores en Interiores 
 
- Mantenimiento y limpieza en muros interiores. 
- Fijación de pasamanos ya que el actual encuentra muy inestable.  
- Mantenimiento y limpieza en puertas y ventanas. 
- Revisión de bajantes interiores y desagües en vivienda. 
- Recubrimiento de losa en el patio para protección de humedad y evitar 
ltraciones posteriores. 
- Revisión de instalaciones sanitarias. 
 
Figura N°225.
 Fuente: Grupo de Tesis        







 Fuente: Grupo de Tesis
3.4.5. RECOMENDACIONES 
Luego de un análisis minucioso y profundo, tras ser 
concluida una obra de mantenimiento, se dan las 
respectivas recomendaciones para cada caso de in-
tervención al propietario o administrador del bien, 
ya que muchas veces las obras realizadas necesitarán 
un mantenimiento periódico; con simples limpiezas 
o arreglos menores periódicos que pueden evitar 
pérdidas posteriores que sean irremediables. Éste es 
un punto de suma importancia ya que con ésto se 
crea conciencia en la gente para que siga conservan-
do de la mejor manera el patrimonio. (Anexo 5, 4.7. 

















Fuente: Cardoso, F. (2012). Manuales De Conservación Preventiva 
Aplicada Para Sitios Arqueológicos Y Tramos Arquitectónicos: Co-






















Monitoreo (incluye registro 
en fichas)
Monitoreo + Estudios para 
Acciones Correctivas
Monitoreo + Estudios para 
Acciones Correctivas y 
Emergentes
Monitoreo + Estudios para 










A partir del nivel B se realizarán Acciones Emergentes 
si el nivel de Riesgo compromete la seguridad de las 
personas
Se ha introducido la Figura N° 226, tomada de Manuales De Conserva-
ción Preventiva Aplicada Para Sitios Arqueológicos Y Tramos Arquitectó-
nicos: Coyoctor, Cojitambo, Chobshi, Todos Santos, Quingeo Y Jima, 
para nuestro Manual de Conservación Preventiva, Mantenimiento y 
Monitoreo, ya que el criterio del orden de prelación, nos permite prio-
rizar las acciones futuras sobre las edificaciones intervenidas para reali-
zar un adecuado monitoreo y mantenimento.
3.5. ETAPA V: CONTROL, MANTENI-
MIENTO Y MONITOREO
3.5.1. DEFINICIÓN DEL ORDEN DE PRELACIÓN
Con la definición del nivel de Prelación se podrán 
priorizar acciones, establecer políticas y procesos de 
observación, monitoreo, mantenimiento, según sea 
el caso de los elementos que se pretenden salva-
guardar del deterioro. 
NIVEL DE PRELACIÓN(30)=NIVEL DE EXPRESIÓN(15) 
+ NIVEL DE RIESGO (15)
El nivel de Prelación al contemplar una calificación 
máxima de 30 puntos, ha definido 5 posibilidades de 
respuestas que se relacionan con las acciones que 
deberían emprenderse para proteger el Bien. (Figura 
N°226)
0 - 5 Observación Simple
6 – 10 Observación Cíclica
11 – 15 Monitoreo
16 – 20 Monitoreo + Estudios para Acciones Correc-
tivas
20 – 30 Monitoreo + Estudios para Acciones Correc-
tivas + Acciones Emergentes.  
“De manera general entonces, se establecen los si-
guientes procedimientos de Monitoreo que se rela-
cionan con la conservación preventiva de un sitio:
Observación: Niveles de 0 a 5
El monitoreo parte de la observación sistemática-
mente planificada y verificada de cada uno de los sis-
temas y elementos que son parte del monumento o 
sitio patrimonial. Observar un bien, significa asumir 
una actitud rigurosa y analítica respecto a su estado 
de conservación y a posibles causas que afecten sus 
cualidades.
Constituye la primera aproximación al estado de con-
servación de un bien cultural, tanto de condiciones 
excepcionales como modestas en el ámbito patrimo-
nial, donde los factores o agentes de deterioro tanto 
endógenos como exógenos no se encuentran activos 
y/o no presentan evidencia física de su acción.
Observación Cíclica: Niveles de 6 a 10
Este nivel, a diferencia del nivel anterior, presenta 
factores de deterioro que se encuentran activos y 
generan afectaciones visibles al bien, incidiendo de 
















Las acciones tanto de observación en general, deben 
ser documentadas en una Lista de Chequeo que será 
diseñada en función de las características del bien y 
sobre los elementos en los cuales los valores se ma-
nifiestan.
La Lista de Chequeo se realizará para todo el sitio, 
incluyendo la gama de elementos sobre los cuales se 
sustentan los valores y teniendo especialconsidera-
ción en relación con las amenazas identificadas pre-
viamente.
Monitoreo: Niveles del 11 al 15
En este caso, hay probablemente valores que resul-
tan afectados por factores de riesgo de nivel medio 
y alto, que desencadenan en daños o lesiones que 
generan una distorsión considerable de la condición 
optima del elemento, principalmente en sus aspec-
tos formales. (Deformaciones, desprendimientos, 
alteraciones cromáticas, etc.)
Monitoreo más Estudios de Acciones Correctivas: 
Niveles del 16 al 20
Para este nivel, las afecciones alcanzan un nivel con-
siderable que además de comprometer aspectos 
formales del bien, afectan elementos que sustentan 
algunos valores singulares patrimoniales y/o com-
prometen parcialmente la estabilidad del bien. Es 
decir existe una relación directa, entre los elementos 
de mayor valor patrimonial y altos niveles de riesgo 
a los que están sometidos en caso de no realizar ac-
ciones correctivas.
Monitoreo más Estudios de Acciones Correctivas y 
Acciones Emergentes: Niveles del 20 al 30
Es el rango de prelación más grande e importante, 
implica un considerable estado de deterioro del bien 
y una afectación alta tanto a elementos de valor pa-
trimonial como elementos estructurales. A partir del 
nivel de riesgo 8, se debe, obligatoriamente realizar 
acciones de mantenimiento que coadyuven a la pro-
tección de valores atribuidos al bien, y en primera 
instancia garantizar la seguridad humana en el bien 
patrimonial y su entorno.”56
3.5.2. SEGUIMIENTO, MANTENIMIENTO Y MONI-
TOREO EN CADA EDIFICACIÓN
Para garantizar que la edificación se mantenga en 
buen estado posterior a los trabajos realizados en 
la intervención es necesario que queden planteadas 
acciones de mantenimiento y monitoreo, las cuales 
56. Cardoso, F. (2012). Manuales De Conservación Preventiva Aplica-
da Para Sitios Arqueológicos Y Tramos Arquitectónicos: Coyoctor, Co-



















ETAPA DE CONTROL MANTENIMIENTO Y 
MONITOREO
Cuadro N°59.
 Fuente: Grupo de Tesis
deben ser realizadas por parte de los propietarios o 
administradores del bien. En una etapa más básica y 
basada en el sentido común  se realizarán acciones 
como limpieza de canales, poda de la vegetación, 
pintura, entre otras. Además de otras actividades 
que sean recomendadas, siempre contando con el 
asesoramiento técnico de la institución más apropia-
da, así como de las facilidades en cuanto a gestión 
de permisos y apoyo en el financiamiento por parte 
de los gobiernos municipales e instituciones gestoras 
del patrimonio. 
El monitoreo periódico no debe ser descuidado ya 
que es el recurso que nos dictará la necesidad de 
acciones de mantenimiento que evitarán un nuevo 
deterioro en la edificación. De manera cíclica se po-
drán aplicar herramientas que nos permitan identifi-
car nuevos daños, podemos observar un ejemplo en 
el cuadro N° 60-62 que muestra la Lista de Chequeo 
aplicada a un tramo arquitectónico de Quingeo.
Luego de identificadas las afecciones se podrán iden-
tificar cuales requieren seguimiento, para lo cual se 
puede observar el ejemplo del cuadro N° 63; Ficha 
de Monitoreo y Mantenimiento para Tramos Arqui-
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Centro Histórico de Quingeo 
 
1 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16
2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16
MANUALES DE CONSERVACIÓN PREVENTIVA APLICADA PARA SITIOS ARQUEOLÓGICOS Y TRAMOS ARQUITECTÓNICOS:    
COYOCTOR, COJITAMBO, CHOBSHI Y TODOS SANTOS. QUINGEO Y JIMA








Alteraciones provocadas por acción 
humana
Alteraciones de superficie no 









































Crecimiento biológico (vegetales / 
animales)
2,1
2,2 Pérdida de estabilidad y consistencia
2,3 Pérdida de superficie de acabados
2,4 Pérdida de superficie de protección
2,5
Alteraciones provocadas por acción 
humana
2,6
Alteraciones no provocadas por acción 
humana
Cuadro N°60. 
Fuente: Cardoso, F. (2012). Manuales De Conservación Preventiva 
Aplicada Para Sitios Arqueológicos Y Tramos Arquitectónicos: Coyoc-
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Centro Histórico de Quingeo 
 
3 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16
4 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16
Alteraciones no provocadas por acción 
humana







































Alteraciones provocadas por acción 
humana
4,5
Crecimiento biológico (vegetales / 
animales)
4,2 Pérdida de capacidad estructural
4,3 Pudrición y afecciones por agua
3,6 Pérdida de superficie de acabados
ELEMENTO
TRAMOS ARQUITECTÓNICOS                    
QUINGEO
3,1
Crecimiento biológico (vegetales / 
animales)
3,2 Pérdida de capacidad estructural
CARPINTERÍA ESTRUCTURAL
3,3 Pudrición y afecciones por agua
3,4
Alteraciones provocadas por acción 
humana
3,5
Alteraciones no provocadas por acción 
humana
Cuadro N°61. 
Fuente: Cardoso, F. (2012). Manuales De Conservación Preventiva 
Aplicada Para Sitios Arqueológicos Y Tramos Arquitectónicos: Coyoc-
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Centro Histórico de Quingeo 
 





FECHA DE LA INSPECCIÓN:
TÉCNICO QUE RECIBE EL INFORME:
SELLO MUNICIPAL
OBSERVACIONES GENERALES:




















Alteraciones a superficies que 
constituyen el espacio
5,3
Alteraciones en relación con vías y 
espacios públicos













Tabla 02 Lista de chequeo –identificación de daños-. 
Fuente: Equipo Consultor. 
Cuadro N°62.
Fuente: Cardoso, F. (2012). Manuales De Conservación Preventiva 
Aplicada Para Sitios Arqueológicos Y Tramos Arquitectónicos: Coyoc-
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1. Cubiertas 1. Adobe
6. Baldosa de 
cemento
11. Cal y arena 16. Empañete 21. Ho. Simple 26. Latón
31. Piedra canto 
rodado
36. Pintura latex 
/ vinilica
41. Tierra 46. Vidrio color B= Bueno C= Conservar S=Semanal






32. Piedra de 
mina
37. Polietileno
42. Tira de 
madera





13. Cemento y 
arena






43. Tirilla de 
madera
48. Zinc M= Malo Y= Restaurar A= Anual




34. Pintura en 
base a tierra 
39. Teja 
cerámica
44. Travertino 49. ____________ Rs= Ruinoso Z= Sustituir O= Otro (indique)
5. Espacialidad Externa 5. Bahareque
10. Blanqueado 
con cal








40. Teja vidriada 45. Vidrio claro
MANUALES DE CONSERVACIÓN PREVENTIVA APLICADA PARA SITIOS ARQUEOLÓGICOS Y TRAMOS ARQUITECTÓNICOS:                                             
COYOCTOR, COJITAMBO, CHOBSHI Y TODOS SANTOS. QUINGEO Y JIMA
REGISTRO ANUAL DE ACTIVIDADES DE MONITOREO 
MATERIAL
ANEXO 1:  CODIGOS
FICHA DE MONITOREO Y MANTENIMIENTO PARA TRAMOS ARQUITECTÓNICOS
INFORME DESCRIPTIVO
La cubierta presenta tejas sueltas y algunas piezas rotas.
Nombre del Responsable:
16 15 14 13 12 11 9 8 7 6 5 4 3 2 110
 
Tabla 03 Ficha de registro. 
Fuente: Equipo Consultor. Cuadro N°63.
Fuente: Cardoso, F. (2012). Manuales De Conservación Preventiva 
Aplicada Para Sitios Arqueológicos Y Tramos Arquitectónicos: Coyoc-
















Denición de Límites del Área de Intervención
Recopilación De Información Preliminar
Análisis Físico Espacial
Uso y Ocupación en la Manzana, Tramo o Zona a Intervenir 
Acercamiento con la Comunidad 
Situación Legal de los Bienes 




   - Información sobre el Bien  
   - Diagnóstico de Fichas de Daños en Fachada, Cubiertas e Interiores
   - Situaciones Emergentes 
   - Análisis Cromático
   - Análisis de Fotografía Aérea 
Valores y Atributos 
   - Análisis de Valor Patrimonial a Nivel de Vivienda y de Tramo
    - Determinación del Nivel de Expresión 
Análisis de riesgos
   - Determinación de los factores y niveles de Riesgo
   - Denición de los Factores de Deterioro o Amenazas
   - El Nivel de Riesgo
Análisis Social y Económico
   - Estudio Socioeconómico
   - Talleres de Trabajo con la Comunidad
Plan de Intervención por Edicación
Cronogramas de Trabajo
Denición de Cuadrillas o Grupos de Trabajo y Planicación de Mano de Obra
Gestión Interinstitucional
Talleres Explicativos a la Comunidad
Convenios con los Propietarios
Taller con la Comunidad
Ejecución de Obras Plani cadas
Registro de Avance de Obra
Análisis de Cifras y Evaluación de Resultados
Recomendaciones
Denición del Orden de Prelación
Seguimiento, Mantenimiento y Monitoreo en cada edicación
Etapa I: Análisis 
- Delimitación 















Fuente: Grupo de Tesis
En este esquema se muestra un resumen de las eta-
pas que deben llevarse a cabo para un proyecto de 
intervención en un conjunto urbano patrimonial.
El objetivo principal de este tipo de proyectos no es 
sólo llevar a las edificaciones a su estado de plenitud, 
sino que con la primera intervención; que puede ser 
una suma de obras de mantenimiento y restauración, 
se podrá llevar a cabo un proceso de control y mo-
nitoreo posteriormente.  A partir de este proceso de 
control, se podrá volver a las etapas de diagnóstico y 
de mantenimiento; logrando que se cumpla el ciclo 
de la conservación preventiva.
Por lo tanto, este proceso no puede ser lineal; si bien 
se parte de la etapa de delimitación del área de es-
tudio, para continuar con el diagnóstico,  la planifica-
ción  y la intervención en sí; con la etapa final de con-
trol y monitoreo se vuelve a las etapas de iniciales, 
pero esta vez para realizar obras de mantenimiento 

















Con la finalización de este capítulo, el mismo que 
como principal objetivo tenía generar un manual de 
conservación preventiva, monitoreo y mantenimien-
to, podemos darnos cuenta de que con la experiencia 
de San Roque y con el análisis de los anteriores casos 
como Chuquiribamba, Ibarra, etc., la organización, 
planificación y ejecución de un proyecto de manteni-
miento toma un tiempo considerable, dependiendo 
de la magnitud de cada obra. Al ser estos proyectos 
desarrollados en conjuntos arquitectónicos patrimo-
niales, se deben manejar obras simultáneas y esto 
dificulta el proceso de planificación y ejecución, el 
que debe ser concluido con éxito al igual que cuan-
do intervenimos en una vivienda particular, de forma 
individual.
Se debe tomar en cuenta que al ser proyectos gran-
des de mantenimiento, el tiempo de ejecución juega 
un papel fundamental, ya que es un factor que influ-
ye directamente en mano de obra (dinero), recurso 
que debe ser optimizado y por ello es necesario un 
estudio técnico profundo y metodológico en cada 
etapa del proyecto a desarrollarse. 
Como ya se ha mencionado, las etapas del manual 
de conservación preventiva, mantenimiento, y mo-
nitoreo son: 1) El análisis y delimitación del área de 
estudio, 2) Diagnóstico, 3) Planificación, 4) Proyecto 
de Intervención y  5) Acciones de control, monitoreo 
y mantenimiento.
Se debe poner énfasis en la parte de monitoreo y 
mantenimiento, que como se analizó en el capítulo 
1, con el control periódico en un bien inmueble, se 
podrían evitar situaciones de daños, deterioro y pér-
didas significativas.
Este manual es una guía del que pueden ser extraí-
das ideas y herramientas que puedan adaptarse y 
aplicarse en diferentes zonas de estudio para inter-
venir principalmente en conjuntos históricos patri-
moniales.
C O N C L U S I O N E S
UNIVERSIDAD DE CUENCA
C O N C L U S I O N E S  G E N E R A L E S
Fuente: Grupo de Tesis
Figura N°227.
El objetivo principal de este documento es aportar 
a la conservación preventiva, monitoreo y manteni-
miento del patrimonio edificado mediante la gene-
ración de herramientas teóricas y sistemáticas, que 
puedan aplicarse en la zona urbana de Cuenca y que 
podrían ser adaptadas para su uso en otras zonas.
Todo bien edificado tiene un ciclo de vida (Figura 
N°227), existe un período de plenitud de las edifica-
ciones, pero con el paso del tiempo éstas empiezan a 
deteriorarse. Como se analizó en el primer capítulo, 
existen diferentes ciclos para la conservación pre-
ventiva y curativa; en el caso de la ciudad de Cuenca, 
se realizan por lo general acciones curativas y de res-
tauración, invirtiendo mucho dinero para recuperar 
estos bienes. Lo primordial es optimizar recursos y 
evitar que los bienes patrimoniales lleguen al dete-

















20 25 30 35
tenimiento periódicos, cumpliendo así el ciclo de la 
conservación preventiva. 
Se trataron temas de gestión patrimonial, valores, 
patrimonio como recurso y regeneración urbana; 
es importante que exista un manejo adecuado y 
eficiente de los recursos, para lo cual todo proceso 
de gestión deberá tener en cuenta todos los valores 
existentes del patrimonio, generando conciencia y 
sentido de apropiación e identidad en la comunidad. 
Todas las entidades relacionadas con la gestión del 
patrimonio deben estar encaminadas a mejorar las 
condiciones de vida, creando políticas para el uso 
adecuado de los recursos del patrimonio cultural, ga-
rantizando su conservación y mantenimiento y forta-
leciendo la participación de la comunidad en todos 
los procesos.
Con el análisis de proyectos y experiencias similares 
de conservación y mantenimiento, tanto a nivel na-
cional como internacional, se rescataron herramien-
tas y metodologías que sirvieron como guía para la 
elaboración del Manual de Conservación, Manteni-
miento y Monitoreo. 
UNIVERSIDAD DE CUENCA
C O N C L U S I O N E S  G E N E R A L E S
Con la realización del Plan Piloto (Campaña de Man-
tenimiento de las edificaciones de San Roque), se tie-
ne como iniciativa cumplir el ciclo de la conservación 
preventiva; si bien se ha empezado con acciones cu-
rativas y de restauración, posteriormente se pueden 
llevar a cabo acciones de mantenimiento y control 
periódico. Con este proyecto como ejemplo, poste-
riormente podrán llevarse a cabo proyectos simila-
res en cada barrio de la ciudad, generando así que 
los procesos de deterioro de las edificaciones sean 
menores. 
Además, con la participación en el desarrollo del 
Plan Piloto y el análisis del  mismo, se pudieron res-
catar técnicas y métodos para la realización posterior 
del manual. 
El manual que se ha realizado, está basado en las 
experiencias que se analizaron anteriormente, en 
conjunto con la experiencia de la Campaña de San 
Roque y los Manuales De Conservación Preventiva 
Aplicada Para Sitios Arqueológicos Y Tramos Arqui-
tectónicos: Coyoctor, Cojitambo, Chobshi Y Todos 
Santos, Quingeo Y Jima.
ZONA URBANA ZONA RURAL
La comunidad por lo general no 
participa en trabajos en minga. La gente está predispuesta a la minga.
El tráfico en la ciudad tanto peatonal 
como vehicular se ve obstaculizado 
por los desechos o materiales que 
puedan ser despojados en la obra.
El bajo tráfico vehicular no genera 
inconvenientes.
Materiales tradicionales como carrizo 
y barro no son conseguidos 
fácilmente o se dificulta su traslado. 
En la zona rural se puede acceder con 
mayor facilidad a materiales propios 
como carrizo, barro, etc.
Muchas de las viviendas se 
encuentran a cargo de arrendatarios.
En la mayoría de viviendas rurales no 
existe el problema de que el bien este 
a cargo de un arrendatario.
Los albañiles que trabajan en la 
ciudad no siempre tienen 
conocimiento de las técnicas 
tradicionales.
Dentro de la comunidad la gente 
colabora con la mano de obra, que 
cuenta con el conocimiento de las 
técnicas tradicionales de 
construcción.
En la ciudad se debe tener un mayor 
cuidado en el tema de seguridad al 
momento de almacenar los 
materiales.
No existen muchos problemas de 
seguridad ya que casi no existe la 
presencia de personas ajaenas a la 
comunidad.
Los permisos y requerimientos en la 
zona urbana son de mayor 
complejidad.
Los trámites de aprobación y 
permisos son menos complejos.
Diferencias del trabajo en una zona urbana y rural
Fuente: Grupo de Tesis
Cuadro N°65.
Cabe mencionar que con el análisis de estas expe-
riencias, se ha podido observar que existen diferen-
cias entre las intervenciones realizadas en zonas ur-
banas y rurales, las cuales pueden ser analizadas en 
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